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Kommunedirektgrens innstilling:

1. Forslag til detaljregulering nr. 2018007 Tjgme sentrum, datert 01.07.2021, sist revidert
01.02.25 med tilhgrende bestemmelser av samme dato, vedtas jf. plan- og bygningsloven §§
12-12.

2. Planbeskrivelsen revideres etter sluttbehandling, i samsvar med kommunestyrets vedtak.

3. Kommunedelplan for Tjgme sentrum, vedtatt 08.10.2008, og den del av reguleringsplan
@stjordet BBL, planID T34 som overlappes av ny detaljregulering, oppheves jf. pbl. §§ 11-17
og 12-14.

Innkomne forslag:

Endringer i bestemmelser inkl rekkefglgebestemmelser, foreslatt av Tone Evy Kalheim, Felleslista
Redt/Sosialistisk Venstreparti

1.83.2 Torg og §3.8 Utomhusplan

Det utarbeides en utomhusplan med bruksplan for hele torgomradet inkl parkeringsomradene der
antall parkeringsplasser reduseres til fordel for opphold og annen felles aktivitet

2 .Utforming BFKT 1 mot nord §9.2 og §9.3

Byggehgyde for boligrekka mot nord reduseres til totalt 2 etg av hensyn til naboer mot nord og det
generelle behov for a redusere opplevelse av stengsler sett fra torgomradet.

3. Tillegg




Reguleringsplan skal ikke apne for etablering av ny(e) dagligvarebutikk(er).Det settes krav til maks
stgrrelse pa arealbruk for hvert forretningsforetak. Dette for & unnga ulik dominans innenfor et
begrenset omrade.

4. Tillegg

50% av boligene planlegges med universell utforming.

Vedtak som innstilling fra Klima og miljgrad (nedlagt 19.03.2025), 03.03.2025
Klima- og miljgradet tar kommunedirektgrens innstilling til orientering.

Vedtak som innstilling fra Hovedutvalg for plan, teknikk og miljg, 05.03.2025
Kommunedirektgrens innstilling:

Forslag til detaljregulering nr. 2018007 Tjgme sentrum, datert 01.07.2021, sist revidert 01.02.25 med
tilhgrende bestemmelser av samme dato, vedtas jf. plan- og bygningsloven §§ 12-12. med fglgende
endringer i reguleringsbestemmelsene:

§ 2 Planformal - Tillegg i begynnelsen

Tjeme sentrum skal utvikles for a styrke kommunens bosteds- og besgksattraktivitet og underbygge
kommunens forpliktelse etter folkehelseloven.

Tjpme sentrum skal fremsta som et levende sentrum, med muligheter for videreutvikling av
eksisterende og nye funksjoner.

Det skal legges til rette for sosial samhandling og forebygging av utenforskap. Det skal vaere attraktivt
a oppholde seg i sentrum drive naering/ handel, handle og bo. Det skal vaere trygt a bevege seg for
alle trafikanter.

Pa gstsiden skal det etableres et offentlig torg.

§ 4.1 Kulturminnevern
Endring fra skal til kan i 1.setning

§ 4.2 Stgy mm
| 2.avsnitt fjernes
| 4. avsnitt endres skal til bgr.

§ 4.3 Estetikk endres til fglgende:
Innenfor felt BF1-5, BK og T skal det stilles hgye arkitektoniske og estetiske krav til ny bebyggelse,
samt felles og offentlige uterom.

| det enkelte felt innenfor BFKT1-2 og FKT skal bebyggelsen gis en variert utforming slik at det
innbyrdes og utad fremstar samstemt og i harmoni. Det bgr vaere utstrakt bruk av trepanel. Tekniske
installasjoner, taknedlgp og beslag bgr inkluderes i det estetiske uttrykket. Det tillates utvendig
solskjerming og takvindu i saltak. Det tillates skjermvegger og/eller pergola i felles uteomrader.

Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer for alle. Rom og
overganger mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt
uteoppholdsarealene.

§ 4.5 Parkering
Endre fra skal til bgr i siste avsnitt i begge setningene.

§ 5.1 Fellesbestemmelser - “Innenfor felt BFKT1-2 gjelder fglgende kvalitetskrav og retningslinjer for
privat MUA” endres skal til bgr i 5.setning til “Innglassingen bgr underordne seg....”

§ 5.8 boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

Felt BFKT1.
| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.



| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep for oppfgring av ny bebyggelse.”
| 3. avsnitt fjernes “og store vindusplater”

Felt BFKT2
| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.
| 2. avsnitt endres til “Det tillates npdvendige terreng inngrep.”

§ 9.1 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,0 m og tas ikke med i
hgydeberegningen”

§ 9.2 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i
hgydeberegningen.”

§ 9.3 Utforming #3 endres til:

"Bebyggelsen kan oppfgres med bade saltak og flatt tak. Det tillates pulttak pa maks 10 % av gverste
niva, i nordgstre hjgrne.

Saltak kan ha varierende takvinkel mellom 15 og 40 grader. Maks gesimshgyde for saltak er 14,1 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +46,5 m. Maks mgnehgyde for saltak er 15,3 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +47,7 m.-

Det tillates terrasse pa flatt tak. Maks gesimshgyde for flatt tak/terrasse pa tak er 11,3 m over ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +43,6 m.

Pulttak kan ha-samme takvinkler som saltak. Maks gesimshgyde for pulttak er 15,2 m fra ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +47,5 m. Rekkverk mot nord og @st kan tillates mot
svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i hgydeberegningen."

§ 9.4 Siste avsnitt endres til “Rekkverk mot gst kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas
ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.5 Tillegg “Rekkverk kan tillates, med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§9.6 De to siste setningene endres til “Det tillates terrasse pa tak. Rekkverk tillates med maks hgyde
1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.7 Utforming #7 endres fglgende:

| 2.avsnitt 1.setning endres skal til kan.

4.avsnitt endres til “Rekkverk mot s@r kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i
hgydeberegningen.”

§ 9.8 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #8 endres fglgende:
| 6.avsnitt endres skal til kan.
| 7.avsnitt endres skal til kan.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 endres fglgende:
| 1. setning endres kan til skal.

1. Planbeskrivelsen revideres etter sluttbehandling, i samsvar med kommunestyrets vedtak.

2. Kommunedelplan for Tjpme sentrum, vedtatt 08.10.2008, og den del av reguleringsplan
@stjordet BBL, planID T34 som overlappes av ny detaljregulering, oppheves jf. pbl. §§ 11-17
og 12-14.

3. Feerder kommune som grunneier innenfor reguleringsomrade skal ta initiativ til at etableres
utbyggingsavtale mellom partene i reguleringsplan nr. 2018007- Tjgme Sentrum senest 6
uker etter vedtatt reguleringsplan. Fremforhandlet utbyggingsavtale skal behandles av
kommunestyret.



Protokolltilfgrsel fra Arbeiderpartiet ved representant K. Lie.

Det er gnskelig at det innenfor den nye bebyggelsen i Tigme sentrum tilbys leiligheter for eldre til en
overkommelig pris og med kommunal tilvisningsrett, gjerne som borettslag. Kommunedirektgren bes
vurdere om dette kan legges inn som forutsetninger i forbindelse med salg av kommunens
eiendommer. Muligheter for fellesfunksjoner og service- og omsorgstilbud bgr vurderes.

Protokolltilfgrsel fra Uavhengig representant P. Ese.
Forslagsstiller bes ga i dialog med planavdelingen for a sprakvaske og ga gjennom forslaget for a
unnga utilsiktede virkninger fgr behandling i formannskapet.

Vedtak som innstilling fra Formannskap, 12.03.2025

Forslag til detaljregulering nr. 2018007 Tjgme sentrum, datert 01.07.2021, sist revidert 01.02.25 med
tilhgrende bestemmelser av samme dato, vedtas jf. plan- og bygningsloven §§ 12-12. med fglgende
endringer i reguleringsbestemmelsene:

§ 2 Planformal - Tillegg i begynnelsen

Tjpme sentrum skal utvikles for a styrke kommunens bosteds- og besgksattraktivitet og underbygge
kommunens forpliktelse etter folkehelseloven.

Tjpme sentrum skal fremsta som et levende sentrum, med muligheter for videreutvikling av
eksisterende og nye funksjoner.

Det skal legges til rette for sosial samhandling og forebygging av utenforskap. Det skal veere attraktivt
a oppholde seg i sentrum drive naering/ handel, handle og bo. Det skal vaere trygt a bevege seg for
alle trafikanter.

Pa gstsiden skal det etableres et offentlig torg.

§ 4.1 Kulturminnevern
Endring fra skal til kan i 1.setning

§ 4.2 Stgy mm
| 2.avsnitt fjernes
| 4. avsnitt endres skal til bar.

§ 4.3 Estetikk endres til fglgende:
Innenfor felt BF1-5, BK og T skal det stilles hgye arkitektoniske og estetiske krav til ny bebyggelse,
samt felles og offentlige uterom.

| det enkelte felt innenfor BFKT1-2 og FKT skal bebyggelsen gis en variert utforming slik at det
innbyrdes og utad fremstar samstemt og i harmoni. Det bgr vaere utstrakt bruk av trepanel. Tekniske
installasjoner, taknedlgp og beslag bgr inkluderes i det estetiske uttrykket. Det tillates utvendig
solskjerming og takvindu i saltak. Det tillates skjermvegger og/eller pergola i felles uteomrader.

Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer for alle. Rom og
overganger mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt
uteoppholdsarealene.

§ 4.5 Parkering
Endre fra skal til bgr i siste avsnitt i begge setningene.

§ 5.1 Fellesbestemmelser - “Innenfor felt BFKT1-2 gjelder fglgende kvalitetskrav og retningslinjer for
privat MUA” endres skal til bgr i 5.setning til “Innglassingen bgr underordne seg....”

§ 5.8 boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)



Felt BFKT1.

| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.

| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep for oppfgring av ny bebyggelse.”
| 3. avsnitt fjernes “og store vindusplater”

Felt BFKT2
| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.
| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep.”

§ 9.1 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,0 m og tas ikke med i
hgydeberegningen”

§ 9.2 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i
hgydeberegningen.”

§ 9.3 Utforming #3 endres til:

"Bebyggelsen kan oppfgres med bade saltak og flatt tak. Det tillates pulttak pd maks 10 % av gverste
niva, i nordgstre hjgrne.

Saltak kan ha varierende takvinkel mellom 15 og 40 grader. Maks gesimshgyde for saltak er 14,1 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +46,5 m. Maks mgnehgyde for saltak er 15,3 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +47,7 m.-

Det tillates terrasse pa flatt tak. Maks gesimshgyde for flatt tak/terrasse pa tak er 11,3 m over ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +43,6 m.

Pulttak kan ha-samme takvinkler som saltak. Maks gesimshgyde for pulttak er 15,2 m fra ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +47,5 m. Rekkverk mot nord og @st kan tillates mot
svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i hgydeberegningen."

§ 9.4 Siste avsnitt endres til “Rekkverk mot gst kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas
ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.5 Tillegg “Rekkverk kan tillates, med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§9.6 De to siste setningene endres til “Det tillates terrasse pa tak. Rekkverk tillates med maks hgyde
1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.7 Utforming #7 endres fglgende:

| 2.avsnitt 1.setning endres skal til kan.

4.avsnitt endres til “Rekkverk mot s@r kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i
hgydeberegningen.”

§ 9.8 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #8 endres fglgende:
| 6.avsnitt endres skal til kan.
| 7.avsnitt endres skal til kan.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 endres fglgende:
| 1. setning endres kan til skal.

1. Planbeskrivelsen revideres etter sluttbehandling, i samsvar med kommunestyrets vedtak.

2. Kommunedelplan for Tjpme sentrum, vedtatt 08.10.2008, og den del av reguleringsplan
@stjordet BBL, planID T34 som overlappes av ny detaljregulering, oppheves jf. pbl. §§ 11-17
og 12-14.

3. Feerder kommune som grunneier innenfor reguleringsomrade skal ta initiativ til at etableres
utbyggingsavtale mellom partene i reguleringsplan nr. 2018007- Tjgme Sentrum senest 6
uker etter vedtatt reguleringsplan. Fremforhandlet utbyggingsavtale skal behandles av
kommunestyret.



Endringer:
§ 4.3 Estetikk

| siste avsnitt legges til i(r@gdt):

Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer. Rom og overganger
mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt uteoppholdsarealene for
alle.

§ 5.8 Boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

| tredje avsnitt under Felt BFKT2 strykes:

Utnyttelsesgrad er maks 90 % BYA. For byggehgyder vises det til bestemmelsesomrade #5-7, jf. §§
9.5-9.7. Det tillates ngdvendige terreng inngrep. Det skal etableres forretning, kontor og/eller
tjenesteyting pa bakkeplan med henvendelse og inngang mot nord og vest. Inntil 20 % av bygningens
1. etasje kan benyttes til kontor. Lokalene pa bakkeplan skal vaere utformet med apne, aktive fasader

og-store-vindusflater. Varelevering ...........
§ 9 BESTEMMELSESOMRADER

§ 9.1 Utforming #1 strykes siste setning

Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 8,1 m over ferdig planert
erreng Byggehe)yde skal ikke overstlge kote +40, 4 m. Det tlllates terrasse pa tak. Rekkverk-mot-nord

§ 9.2 Utforming #2 strykes siste setning

Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 11,3 m over ferdig
planert terreng Byggeh¢yde skal ikke overstlge kote +43, 6 Det tlllates terrasse pa tak. Rekkverk-mot

§ 9.3 Utforming #3 (tidligere best. omr. 3 og 4) strykes fgrste linje i avsnitt 4 og duplikat av kote

o - Maks gesimshgyde
for puIttak er 15, 2 m fra ferdig planert terreng og skaI ikke overstlge kote kete +47,5 m.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 strykes skal og kan settes
inn

Det skat-kan tilrettelegges for lek pa torget. Det er tillatt med utendgrs utstilling av varer samt
uteservering i omrade TO1 naermest omrade #13.

Protokolltilfgrsel fra Arbeiderpartiet ved representant K. Lie.

Det er gnskelig at det innenfor den nye bebyggelsen i Tigme sentrum tilbys leiligheter for eldre til en
overkommelig pris og med kommunal tilvisningsrett, gjerne som borettslag. Kommunedirektgren bes
vurdere om dette kan legges inn som forutsetninger i forbindelse med salg av kommunens
eiendommer. Muligheter for fellesfunksjoner og service- og omsorgstilbud bgr vurderes.

Protokolltilfgrsel fra Uavhengig representant P. Ese.
Forslagsstiller bes ga i dialog med planavdelingen for a sprakvaske og ga gjennom forslaget for a
unnga utilsiktede virkninger fgr behandling i formannskapet.



Hovedutvalg for plan, teknikk og miljg 05.03.2025:

Behandling:
Forslag til nye reguleringsbestemmelser, foreslatt av Monica Hofer Hagen, Venstre
FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR

DETALJREGULERING NR. 2018007
TIOME SENTRUM
FARDER KOMMUNE

Datert 01.07.2021, sist revidert 03.03.2025. Vedtatt av kommunestyret XX.XX.XX.

§ 1 PLANENS AVGRENSING

Det regulerte omradet er vist pa plankart merket med PlanID 2018007 datert 01.07.21, sist revidert
01.02.2025.

§ 2 PLANENS FORMAL

Tjpme sentrum skal utvikles for a styrke kommunens bosteds- og besgksattraktivitet og underbygge
kommunens forpliktelse etter folkehelseloven.

Tjgme sentrum skal fremsta som et levende sentrum, med muligheter for videreutvikling av
eksisterende og nye funksjoner.

Det skal legges til rette for sosial samhandling og forebygging av utenforskap. Det skal vaere attraktivt
a oppholde seg i sentrum drive neering/ handel, handle og bo. Det skal vaere trygt a bevege seg for
alle trafikanter.

Pa gstsiden skal det etableres et offentlig torg.
Planomradet er regulert til fglgende formal (pbl kap. 12):
Bebyggelse og anlegg

Frittliggende smahusbebyggelse (BF1-5)

Konsentrert smabebyggelse (BK)

Offentlig eller privat tjenesteyting (T)

Energianlegg (EA1-2)

Lekeplass (LEK1-2)

Grav- og urnelund (GU)

Forretning/kontor/tjenesteyting (FKT)

Bolig/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

Samferdselsanlegg og infrastruktur
Veg (V1-3)

Kjgreveg (KV1-5)



Fortau (FO1 - 9)

Torg (TO1-2)

Gang- og sykkelvei (GS)

Annen veggrunn — teknisk anlegg (AVT)
Annen veggrunn - grgntareal (AVG)
Kollektivholdeplass (KH1-2)

Parkering (P1-4)

Parkering/renovasjonsanlegg (PR)

Grgnnstruktur
Friomrade (FR)

Vegetasjonsskjerm (VS1-2)

Hensynssoner

Sikringssoner, frisikt (H140_1-5)

Hensynssone, rg¢d sone (H210)

Hensynssone, gul sone (H220)

Faresone, hgyspenningsanlegg (H370_1-2)

Sone med seerlig angitte hensyn, hensyn friluftsliv (H530)

Sone med szerlig angitte hensyn, bevaring kulturmiljg (H570_1-3)

Bestemmelsesomrader
Utforming (#1-7)
Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg (#8-10, #13-15)

Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer (#11-12)

§ 3 REKKEF@LGEBESTEMMELSER

§ 3.1 Etablering av kommunaltekniske anlegg

Fgr det gis tillatelse til tiltak, med unntak av riving og deling, iht. pbl § 1-6 innenfor felt BFKT1-2, skal
krysset mellom veg V1 og kjgreveg KV1, fortau FO3 og andre ngdvendige kommunaltekniske anlegg,
som for eksempel teknisk infrastruktur for vann og avlgp, veere opparbeidet iht. godkjente
hovedprinsipper i kommunalteknisk plan og senere godkjente detaljplaner/-tegninger for
kommunaltekniske anlegg.



Fgr det gis tillatelse til tiltak, med unntak av riving og deling, iht. pbl § 1-6 innenfor felt FKT, skal veg
V3, stenging av eksisterende adkomst fra Stauperveien, krysset mellom kjgreveg KV1 og kjgreveg
KV5, ny adkomst fra kjgreveg KV5, stenging av eksisterende adkomst fra kjgreveg KV5, fortau FO6-8
og andre ngdvendige kommunaltekniske anlegg vaere opparbeidet iht. godkjente hovedprinsipper i
kommunalteknisk plan og senere godkjente detaljplaner/-tegninger for kommunaltekniske anlegg.

Kommunen kan gi tillatelse til senere ferdigstillelse, men ikke senere enn ved midlertidig
brukstillatelse / ferdigattest, hvis det stilles ngdvendig garanti eller annen sikkerhet godkjent av
kommunen for opparbeidelsen. Tiltakene det er stilt rekkefglgekrav om ma veere rammegodkjent fgr
det ev. kan gis tillatelse til senere ferdigstillelse.

§ 3.2 Opparbeidelse av torg, fortau m.m.

For det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for boenhetene innenfor felt BFKT1-2, skal veg V1,
ngdvendig justering av veg V2, parkering P1-3, torg TO1, og gangforbindelse/grgntareal mellom
BFKT2 og LEK2/TO1 (jf. § 6.9) samt gangforbindelse i #11 veere ferdig opparbeidet. Kommunen kan gi
tillatelse til senere ferdigstillelse hvis det stilles ngdvendig garanti eller annen sikkerhet godkjent av
kommunen for opparbeidelsen, men ikke senere enn 1. juni pafglgende sommer etter gitt midlertidig
brukstillatelse / ferdigattest.

§ 3.2 Opparbeidelse av torg, fortau m.m.

For det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for boenhetene innenfor felt BFKT1-2, skal veg V1,
ngdvendig justering av veg V2, parkering P1-3, torg TO1, og gangforbindelse/grgntareal mellom
BFKT2 og LEK2/TO1 (jf. § 6.9) samt gangforbindelse i #11 veere ferdig opparbeidet. Kommunen kan gi
tillatelse til senere ferdigstillelse hvis det stilles ngdvendig garanti eller annen sikkerhet godkjent av
kommunen for opparbeidelsen, men ikke senere enn 1. juni pafglgende sommer etter gitt midlertidig
brukstillatelse / ferdigattest.

§ 3.3 Opparbeidelse av vegetasjonsskjerm

For det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for boenhetene innenfor BFKT1-2, skal
vegetasjonsskjerm innenfor VS1-2 veere etablert, jf. § 7.2. Kommunen kan gi tillatelse til senere
ferdigstillelse hvis det stilles ngdvendig garanti eller annen sikkerhet godkjent av kommunen for
opparbeidelsen, men ikke senere enn 1. juni pafglgende sommer etter gitt midlertidig brukstillatelse
/ ferdigattest.

§ 3.4 Opparbeidelse av lekeareal

felt BFKT1-2, skal det foreligge godkjent illustrasjonsplan som viser utforming av omradelekeplassen
innenfor felt FR.

For det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for boenhetene innenfor felt BFKT1-2, skal
omradelekeplass innenfor felt FR, nzerlekeplasser innenfor felt LEK1-2 og ev. bestemmelsesomrade
#12, jf. §§ 6.4 0g 9.12, veere ferdig opparbeidet. Kommunen kan gi tillatelse til senere ferdigstillelse
hvis det stilles ngdvendig garanti eller annen sikkerhet godkjent av kommunen for opparbeidelsen,
men ikke senere enn 1. juni pafglgende sommer etter gitt midlertidig brukstillatelse / ferdigattest.



§ 3.5 Opparbeidelse av innebygd varemottak

Fgr det gis tillatelse til tiltak, med unntak av riving, deling, innebygd varemottak og stgyskjerm, iht.
pbl § 1-6 innenfor FKT, skal innebygd varemottak, inkludert ngdvendig st@yskjerming mot naboer,
veere etablert, jf. § 5.9.

§ 3.6 Overvann

Fgr det gis tillatelse til tiltak, med unntak av riving og deling, iht. pbl § 1-6 innenfor planomradet, skal
det redegjgres for behandling av overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann. Overvann
skal handteres lokalt pa den enkelte eiendom, eller som felles anlegg for flere eiendommer.

§ 3.7 Blagrgnn faktor

Fgr det gis tillatelse til tiltak, med unntak av riving og deling, iht. pbl § 1-6 innenfor felt BFKT1-2, skal
det foreligge redegjgrelse for blagrgnn faktor for BFKT1-2, P1-3, LEK1-2 og TO1 jf. § 4.9

Fgr det gis tillatelse til tiltak, med unntak av riving og deling, iht. pbl § 1-6 innenfor felt FKT som
medfgrer gkt butikkareal utover 200 m2, skal det foreligge redegjgrelse for blagrgnn faktor, jf. § 4.9,
for FKT.

§ 3.8 Utomhusplan

Fgr det gis tillatelse til tiltak, med unntak av riving og deling, iht. pbl § 1-6 innenfor felt BFKT1-2 og
FKT, skal det utarbeides en utomhusplan for feltet som blir bergrt av tiltaket.

Utomhusplanen skal vise:

e Utforming av uteomrader, gangarealer, lekearealer, adkomst, parkering, eksisterende vegetasjon,
beplantning, stettemurer, stgyskjermer, utvendige renovasjonslgsninger, sykkelparkering,
sykkelparkering under tak, lasbare sykkelstativ mv.

e Eksisterende og ny bebyggelses ngyaktige plassering og utstrekning pa tomten i forhold til
nabogrenser, veier, annen bebyggelse mv.

» Kotesatt eksisterende og planert terreng pa tomten og tilstgtende arealer.

e Overvannshandtering: Lokalisering av areal for overvannstiltak, flomsoner og flomveier. Det skal
vises punkt for utledning av flomvann fra eiendommen (v/ekstremnedbgr).

e Oppfylling av krav til blagrgnn faktor, jf. § 4.9.

§ 3.9 Eierskap

For det gis midlertidig brukstillatelse /ferdigattest for boenhetene innenfor felt BFKT1-2, skal
hjemmelen for P1-3, V1, PR, LEK1-2, ev. lekeplass innenfor bestemmelsesomrade #13 og VS1-2
knyttes til eiendommene i fellesskap. Eierskap og plikt til vedlikehold skal tinglyses pa eiendommene.



§ 4 FELLESBESTEMMELSER
§ 4.1 Kulturminnevern

Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan skade, gdelegge, grave ut, forflytte, forandre,
tildekke, skjule eller pa annen mate utilbgrlig skiemme automatisk fredede kulturminner eller
fremkalle fare for at dette kan skje, ma arbeidene straks stanses og Vestfold fylkeskommune varsles
umiddelbart. Ansvaret pahviler tiltakshaver og/eller ansvarshavende leder pa stedet.

§ 4.2 Stgy mv.

Stgy skal utredes iht. anbefalingene i T-1442/2021 ved planlegging av og spknad om ny stgyfglsom
bebyggelse, stgyende anlegg eller virksomhet. Grenseverdiene i tabell 2 og kvalitetskriteriene i T-
1442/2021 skal legges til grunn. Ved sgknad om byggetillatelse skal det utarbeides en stpyfaglig
utredning som dokumenterer hvordan man kan fa tilfredsstillende stgyforhold iht. kravene, og det
ma fremlegges dokumentasjon pa hvilke stgytiltak som skal giennomfgres.

Ved utbygging av omradet skal bygge- og anleggsstgyen ikke overskride de stgygrenser som er gitt i
tabell 4 og 5 i Klima- og miljgdepartementets retningslinje T-1441/2021.

Stgynivaet i stille omrader (kirkegarder, parker og sammenhengende naerfriluftsomrader) bgr ikke
oke.

§ 4.3 Estetikk

Innenfor felt BF1-5, BK og T skal det stilles hgye arkitektoniske og estetiske krav til ny bebyggelse,
samt felles og offentlige uterom.

| det enkelte felt innenfor BFKT1-2 og FKT skal bebyggelsen gis en variert utforming slik at det
innbyrdes og utad fremstar samstemt og i harmoni. Det bgr vaere utstrakt bruk av trepanel. Tekniske
installasjoner, taknedlgp og beslag bgr inkluderes i det estetiske uttrykket. Det tillates utvendig
solskjerming og takvindu i saltak. Det tillates skjermvegger og/eller pergola i felles uteomrader.

Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer for alle. Rom og
overganger mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt
uteoppholdsarealene.

§ 4.4 Skilt

Skilt og reklameinnretning skal i type, stgrrelse, utforming, materialbruk og farge tilpasses
bygningens fasader og harmonere med bygningen og miljget. For gvrig skal det ikke virke
skiemmende i seg selv eller i forhold til omgivelsene, eller virke sjenerende pa annen mate. Skilt og
reklameinnretning i form av lyskasser skal ikke benyttes. Lyskasser kan likevel tillates dersom de er
utfgrt med lukket front slik at bare tekst eller symboler er gjennomlyst.

Skilt med steds-/forretnings-/naringsinformasjon skal tilpasses «Skiltmal for nasjonalparklandsby- og
kommune».

Skilt og reklameinnretninger kan uansett stgrrelse ikke settes opp uten at kommunen pa forhand har
gitt tillatelse. Unntatt fra spknadsplikten er ett enkelt skilt pa en fasade, dersom skiltet er mindre enn
0,5 m2.

All skilting mot fylkesvei skal i tillegg godkjennes av fylkeskommunen. Kun fastmonterte skilt er
tillatt.

§ 4.5 Parkering

Parkering skal opparbeides iht. kravene i tabellen under:



Boligtype Beregningsgrunnlag | Bil Sykkel

Enebolig og tomannsbolig Per boenhet Min. 2,0 Min. 2,0
Sekundeerleilighet Per boenhet Min. 0,5 Min. 1,0
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet *Min. 1,3 og maks 2,0 | Min. 1,5
Lavblokk/hgyblokk, terrassert bebyggelse | Per boenhet Min. 1,3 og maks 1,5 |[Min. 2,0

*Min. 0,8 og maks 1,5

Nzering (kontor) Per 100 m? BRA Min. 0,5 Min. 1,0
Forretning Per 100 m% BRA Min. 1,0 Min. 1,0
Tjenesteyting og bevertning Per 100 m? BRA Min. 1,0 Min. 1,0

*Ved valg av dette alternativet kan ikke parkering knyttes til leiligheten, og ma ogsa organiseres i
fellesanlegg.

Min. st@rrelse pa parkeringsplass er 2,7 x 5,0 m. Parkeringsplasser kan tillates oppfgrt utenfor
regulerte byggegrenser.

Det skal etableres parkeringskjeller under terreng innenfor bestemmelsesomrade #15. Adkomst til
parkeringskjeller skal veere fra V1 til BFKT2 som vist med pil pa plankart.

For boliger innenfor BFKT1-2 skal parkering Igses i parkeringskjelleren. Parkeringsplassene skal ha
lademulighet. 5 % av parkeringskravet skal veere HC-plasser. Det skal avsettes 2
sykkelparkeringsplasser per boenhet. Det skal vaere mulighet for a lase inn sykler i parkeringskjelleren
eller i et eget rom i naerheten av inngangsparti for min. 50 % av det totale antallet
sykkelparkeringsplasser for boligene.

Innenfor P1-3 skal det samlet vaere lademulighet for min. 10 % av plassene.

For forretning, kontor og tjenesteyting innenfor BFKT1-2 bgr-min. 50 % av sykkelparkeringsplassene
vaere under tak. Min. 10 % av sykkelparkeringsplassene bgr tilrettelegges for lastesykkel/sykkelvogn.

§ 4.6 Garasjer

En frittliggende garasje per eiendom inntil 50 m2 BYA kan plasseres naermere veiformal og
nabogrense enn de regulerte byggegrenser, med unntak av byggegrense langs fylkesvei. Avstand til
nabogrense skal veere min. 1 m. Det tillates gesimshgyde inntil 4,0 m og mgnehgyde inntil 5,0 m i
forhold til malt gulv garasje.

Frittliggende garasje med inn-/utkjgring vinkelrett pa vei, skal ha avstand pa min. 5 m til veiformal.
Frittliggende garasje med inn-/utkjgring parallelt med vei, skal ha avstand pa min. 2 m til veiformal.

§ 4.7 Renovasjon
Renovasjon for ny bebyggelse skal Igses innenfor felt BF1-5, BK, FKT, BFKT3-5 og ev. PR.

Renovasjonsanlegg for ny bebyggelse innenfor BFKT1-2 skal etableres som helt nedsenket Igsning
innenfor felt PR ved plassering ute, eller i rom innenfor felt BFKT2.

Renovasjonsanlegg for ny bebyggelse innenfor FKT skal etableres som innebygget
renovasjonslgsning.

§ 4.8 Frisikt
Alle avkjgrsler innenfor planomradet skal ha frisiktsone i samsvar med gjeldende veinorm.

§ 4.9 Blagrgnn faktor



For hele planomradet skal det velges naturbaserte Igsninger som tar hensyn til eksisterende
gkologiske verdier og som gir en blagrgnn faktor (BGF) pa min. 0,7. For offentlige gater og plasser
skal blagrgnn faktor vaere min. 0,3.

§ 5 BEBYGGELSE OG ANLEGG

§ 5.1 Fellesbestemmelser

MUA

Krav til MUA i m2 (privat og/eller felles) per boenhet er som gitt i tabellen:

Boligtype Min. MUA i m? Min. privat MUA i | Min. felles MUA i

m? m?

(sum privat og
felles)

Enebolig 200

Sekundzerleilighet 50 50

Tomannsbolig 150 75

Konsentrert smahusbebyggelse 150 75

Lavblokk/hgyblokk, terrassert 30 10 20

bebyggelse

Innenfor felt BFKT1-2 gjelder fglgende kvalitetskrav og retningslinjer for felles MUA:

Felles MUA er areal som er egnet til lek, opphold og rekreasjon. Arealet ma vaere innenfor stigning
1:3, min. bredde 3 m, ha stgyniva innenfor 55 dB(A), min. 50 % av MUA skal vaere solbelagt kl. 15.00
ved var- og hgstjevndagn.

Innenfor felt BFKT1-2 gjelder fglgende kvalitetskrav og retningslinjer for privat MUA:

Hver leilighet skal ha balkong/veranda/terrasse ut mot TO1 pa min. 8 m2, og dybde pa min. 2 m. Der
balkong/veranda/terrasse er mindre enn 10 m2, skal det i tillegg avsettes areal til privat MUA ved
inngangspartiet til hver leilighet. Uteoppholdsareal ved inngangsparti ma ha min. dybde fra
fasadelivet pa 1,2 m og lengde pa 3 m for & kunne regnes som MUA. Privat balkong/veranda kan
innglasses. Innglassingen bgr underordne seg det arkitektoniske og estetiske utrykket pa bygningen.
Balkong/veranda med eller uten innglassing og overbygg, kan beregnes som privat MUA.

Adkomst

Adkomst skal etableres som vist med pil pa plankart. Adkomstene tillates parallellforskjgvet.
Siktlinjer ma ivaretas.

§ 5.2 Boligbebyggelse, frittliggende smahusbebyggelse (BF1-5)

Innenfor feltet tillates frittliggende smahusbebyggelse. Utnyttelsesgrad er maks 30 % BYA pr.
eiendom. Ny bebyggelse skal oppfgres med saltak. Maks mgnehgyde er 9,0 m og maks gesimshgyde
er 7,0 m over gijennomsnittlig planert terreng. Bevaringsverdig bebyggelse skal hensyntas, jf. § 8.5.
Platting, mur inntil 1,0 m, terrengarbeider, trapp og bod inntil 15 m2 kan tillates neermere
nabogrense/formalsgrense enn de regulerte byggegrenser med unntak av byggegrense mot
fylkesvei. Avstand til nabogrense/formalsgrense skal vaere min. 1,0 m.

§ 5.3 Boligbebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse (BK)

Innenfor feltet tillates konsentrert smahusbebyggelse. Utnyttelsesgrad er maks 45 % BYA. Ny
bebyggelse skal oppfgres med saltak. Maks mgnehgyde er 9,0 m over gjennomsnittlig planert



terreng og skal ikke overstige kote +41,5 m. Maks gesimshgyde er 7,0 m over gjennomsnittlig planert
terreng og skal ikke overstige kote +39,5 m.

§ 5.4 Offentlig eller privat tjenesteyting (T)

Innenfor feltet tillates etablert forsamlingslokale. Utnyttelsesgrad er maks 45 % BYA. Ny bebyggelse
skal oppfgres med saltak. Maks mgnehgyde er 9,0 m over gjennomsnittlig planert terreng og skal
ikke overstige kote +45,5 m. Maks gesimshgyde er 7,0 m over gjennomsnittlig planert terreng og skal
ikke overstige kote +43,5 m.

§ 5.5 Energianlegg (EA1-2)
Innenfor feltet tillates oppfart nettstasjon. Nettstasjonen skal vaere privat.
§ 5.6 Lekeplass (f_LEK1-2)

Innenfor feltet tillates lekeplass. Lekeplasser skal opparbeides iht. bestemmelser og retningslinjer i
kommuneplanen. Lekeplassutstyr skal veere iht. forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr.
Lekeplasser skal sikres med gjerde mot trafikkomrader.

Lekeapparater og mgblement skal vaere i en standard som er tilpasset offentlige lekeplasser.
Innenfor LEK2 tillates etablert &pne og nedgravde Igsninger for overvannshandtering. Apne Igsninger
for overvann kan kombineres med bruk til lek.

Felt LEK1-2 er felles naerlekeplass for omrade BFKT1-2. Lekeplassene skal vaere allment tilgjengelige.
Bestemmelsesomrade #12 kan inkluderes i det samlede lekearealet. For omradelekeplass vises det til
§7.1.

§ 5.7 Grav- og urnelund (GU)

Felt GU er grav- og urnelund.

§ 5.8 Boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

Innenfor feltene tillates boligbebyggelse, forretning, kontor og tjenesteyting.
Felt BFKT1

Utnyttelsesgrad er maks 80 % BYA. For byggehgyder vises det til bestemmelsesomrade #1-4, jf. §§
9.1-9.4.

Det tillates ngdvendige terreng inngrep for oppfaring av ny bebyggelse.

Det skal etableres forretning, kontor og/eller tjenesteyting pa bakkeplan med henvendelse og
inngang mot torg og gate-/parkeringsareal. Inntil 20 % av bygningens 1. etasje kan benyttes til
kontor. Lokalene pa bakkeplan skal veere utformet med apne, aktive fasader.

Det kan tillates uisolert vinterhage i glass pa taket. Den skal underordne seg det arkitektoniske og
estetiske utrykket pa bygningen. Maks gesims er 2,6 m, og maks areal 12 m2. For
bestemmelsesomrade #1-3 skal den veaere trukket min. 5,0 m fra grense bestemmelsesomrade i nord,
min. 7,0 m fra grense bestemmelsesomrade i sgr og min. 3,0 m fra takkant/gesims mot vest. For
bestemmelsesomrade #4 skal den veere trukket min. 5,0 m fra takkant/gesims mot vest.

Det kan tillates trapper/adkomst, stgttemurer o.l. utenfor byggegrensen, unntatt mot felt BK. Det
skal etableres skjerming mot boligene innenfor felt BF3. Maks hgyde pa mur er 1,5 m og
skjerm/gjerde er 1,5 m. Skjerming og mur kan sta utenfor byggegrense og i formalsgrensen.

Der byggegrense ikke er vist gjelder formalsgrense som byggegrense.

Langs grense mot BK tillates skjerm med hgyde inntil 2,0 m.



Varelevering skal skje pa bestemmelsesomrade #14. Tidsbegrenset varelevering for dagligvare tillates
pa feltets sgrvestlige side.

Bevaringsverdig bygning langs @stveien skal bevares.
Felt BFKT2

Utnyttelsesgrad er maks 90 % BYA. For byggehgyder vises det til bestemmelsesomrade #5-7, jf. §§
9.5-9.7.

Det tillates ngdvendige terreng inngrep.

Det skal etableres forretning, kontor og/eller tjenesteyting pa bakkeplan med henvendelse og
inngang mot nord og vest. Inntil 20 % av bygningens 1. etasje kan benyttes til kontor. Lokalene pa
bakkeplan skal vaere utformet med apne, aktive fasader og store vindusflater.

Varelevering skal skje pa sgrsiden av feltet.

Det kan tillates uisolert vinterhage i glass pa taket. Den skal underordne seg det arkitektoniske og
estetiske utrykket pa bygningen. Maks gesims er 2,6 m, og maks areal 12 m2. For #5-7 skal den veere
trukket min. 7,0 m fra grense bestemmelseomrade i nord, min. 5,0 m fra grense
bestemmelseomrade i sgr og min. 3,0 m fra takkant/gesims mot vest.

Det tillates trapp og rampe for universell utforming, stgttemurer o.l. utenfor byggegrensen.
Stgttemur skal ikke overstige topp dekke ferdig opparbeidet vei/parkering.

Der byggegrense ikke er vist gjelder formalsgrense som byggegrense.
Felt BFKT3

Utnyttelsesgrad er maks 45 % BYA. Ny bebyggelse skal oppfgres med saltak. Maks mgnehgyde er 9,0
m over gjennomsnittlig planert terreng og skal ikke overstige kote +42,0 m. Maks gesimshgyde er 7,0
m over gjennomsnittlig planert terreng og skal ikke overstige kote +40,0 m.

Felt BFKT4

Utnyttelsesgrad er maks 50 % BYA. Ny bebyggelse skal oppfgres med saltak. Maks mgnehgyde er 9,0
m over gjennomsnittlig planert terreng og skal ikke overstige kote +43,0 m. Maks gesimshgyde er 7,0
m over gjennomsnittlig planert terreng og skal ikke overstige kote +41,0 m.

Felt BFKTS

Utnyttelsesgrad er maks 45 % BYA. Ny bebyggelse skal oppfgres med saltak. Maks mgnehgyde er 9,0
m over gjennomsnittlig planert terreng og skal ikke overstige kote +38,5 m. Maks gesimshgyde er 7,0
m over gjennomsnittlig planert terreng og skal ikke overstige kote +36,5 m.

§ 5.9 Forretning/kontor/tjenesteyting (FKT)

Innenfor feltet tillates forretning, kontor og tjenesteyting. Utnyttelsesgrad er maks 80 % BYA. Maks
mgnehgyde er 7,5 m over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +38,0 m. Maks
gesimshgyde er 5,5 m over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +36,0 m. Inntil 10 % av
bebyggelsen, som for eksempel inngangspartier, kan tillates oppf@rt over maks gesimshgyde. Det
tillates parkeringsareal innenfor feltet.

Varelevering skal etableres i den vestre delen av felt FKT. Varemottak skal vaere innebygd med port i
hver ende. Maks hgyde for varemottak er 5,5 m. | forbindelse med varemottaket kan det tillates
etablert intern vei langs vestsiden av bebyggelsen innenfor felt FKT.

Det kan tillates etablert stgyskjerm og stgttemurer o.l. utenfor byggegrensen.

§ 6 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR



§ 6.1 Veg (f_V1-2, V3)

Felt V1 er felles adkomstvei for BFKT1-2. Varelevering er tillatt. Veien kan stenges med bom for 3
hindre gjennomkjgring.

Felt V2 er felles adkomstvei for boliger med adkomst fra denne veien. Veien skal stenges med bom
for & hindre gjennomkjgring.

Felt V3 er privat adkomstvei til FKT.

§ 6.2 Kjgreveg (o_KV1-5)

Felt KV1-5 er offentlig vei. Det tillates kantstopp for buss langs KV1 ved felt KH1-2.
§ 6.3 Fortau (o_FO1-9)

Felt FO1-9 er offentlig fortau.

§ 6.4 Torg (0_TO1 0g TO2)

Felt TO1 er offentlig torg for Tjgme sentrum. Felt TO2 er torgareal ved felt FKT. For TO1 og TO2
gjelder formalsgrense som byggegrense.

Felt TO1 skal opparbeides slik at det kan tilrettelegges for markedsplasser, felles arrangementer,
kunstneriske aktiviteter, forestillinger m.m. Innenfor bestemmelsesomrade #12 kan det opparbeides
for aktivitet og lek. Lekeplassutstyr skal veere iht. forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr. Det kan
tillates kjgring pa felt TO1 i forbindelse med arrangementer. Det tillates etablert uteservering pa
torget.

Tidsbegrenset varelevering kan tillates langs torgets gst- og nordside.
§ 6.5 Gang- og sykkelveg (o_GS)

Feltet er offentlig gang- og sykkelvei. Innenfor feltet tillates det kjgring til parkeringsplassen utenfor
kirken.

§ 6.6 Annen veggrunn - teknisk anlegg (o_AVT)

Feltet kan benyttes til grgfter, rabatter, trafikkgyer, sngopplag mv.
§ 6.7 Annen veggrunn — grgntareal (o_AVG)

Innenfor feltet tillates det etablert snarveier.

§ 6.8 Kollektivholdeplass (o_KH1-2)

Innenfor feltet tillates det oppfert leskur.

§ 6.9 Parkering (f_P1-3, o_P4)

Felt P1-3 er parkeringsareal for sentrumsomradet. Innenfor feltet tillates det etablert nedgravde
Igsninger for fordrgyning av overvann. Felt P4 er offentlig parkeringsareal. For P1-4 gjelder
formalsgrense som byggegrense.

Innenfor felt P1 skal det opparbeides gangforbindelse mellom BFKT2 og LEK2/TO1, med min. bredde
2,5 m. Det skal i tillegg opparbeides et grgntareal langs gangforbindelsen med min. bredde 2,0 m.

§ 6.10 Parkering/renovasjonsanlegg (PR)

Innenfor feltet tillates parkering og/eller renovasjonsanlegg. Utvendig renovasjon skal vaere helt
nedgravd. Etableres innvendig renovasjon kan arealet brukes til parkering. Det skal etableres tett
skjerm med maks byggehgyde pa 2,0 m mellom renovasjonsanlegg og nabo.

§ 7 GRONNSTRUKTUR



§ 7.1 Friomrade (o_FR)

Felt FR er offentlig friomrade. Innenfor feltet kan det tillates omradelekeplass i den delen av omradet
som ikke er regulert med stgysone H210/H220. Lekeplassen skal tilrettelegges for naturlek,
eksempelvis hinderlgype. Lekeutstyr/aktivitetselementer ma tilpasses slik at det naturlige terrenget
og den stedlige vegetasjonen opprettholdes. Dvs. at arealet ikke kan tilrettelegges med for eksempel
fotballbane eller tilsvarende. Utplassering av benker og etablering av tilrettelagte stier tillates.

§ 7.2 Vegetasjonsskjerm (f_VS1-2)
Felt VS1-2 er vegetasjonsskjerm mellom parkeringsplass og andre formal.

Innenfor felt VS1 skal det etableres et vegetasjonsbelte ev. kombinert med mur/gjerde. Det kan
apnes for gangpassasje gjennom VS1 fra P1 til LEK2/TO1. Ev. mur kan erstatte krav om gjerde mot
lekeplass.

Innenfor felt VS2 skal det etableres et vegetasjonsbelte som beplantes med busker med min. 2 m
hgyde. Det tillates oppfort gjerde/stagyskjerm innenfor felt VS2.

§ 8 HENSYNSSONER
§ 8.1 Sikringssone, frisikt (H140)

Innenfor frisiktsonene er det ikke tillatt med etablering av vegetasjon eller gjerder som hindrer fri sikt
0,5 m over tilstgtende kjgrebaners plan.

§ 8.2 Stgysone, rgd sone (H210)

Ved sgknad om bebyggelse til varig opphold innenfor rgd st@ysone, skal det utarbeides en stgyfaglig
utredning som dokumenterer hvordan man kan fa tilfredsstillende stgyforhold iht. kravene gitt i
tabell 2 i Klima- og miljgdepartementets retningslinje T-1442/2021, og det ma fremlegges
dokumentasjon pa hvilke stgytiltak som skal giennomfgres. Det tillates etablert stgyskjerm for

a avbgte stgy som overstiger tillatte grenseverdier. Stgyskjermer kan oppf@res utenfor regulerte
byggegrenser, min. 1 m fra veiformal og nabogrense. Stgyskjermer ma ha en enhetlig utforming og
tilpasses omgivelsene. Det tillates ikke en sammenhengende stgyskjerm langs hele eiendommen.

Alle boenheter innenfor rgd st@ysone skal ha en stille side og min. ett soverom og min. halvparten av
rom for stgyfglsom bruk (soverom, stue og arbeidsrom) skal plasseres mot denne siden.

§ 8.3 Stgysone, gul sone (H220)

Ved spknad om bebyggelse til varig opphold innenfor gul stgysone, skal det utarbeides en stgyfaglig
utredning som dokumenterer hvordan man kan fa tilfredsstillende stgyforhold iht. kravene gitt i
tabell 2 i Klima- og miljgdepartementets retningslinje T-1442/2021, og det ma fremlegges
dokumentasjon pa hvilke stgytiltak som skal giennomfgres. Det tillates etablert stgyskjerm for a
avbgte stgy som overstiger tillatte grenseverdier. Stgyskjermer kan oppfgres utenfor regulerte
byggegrenser, min. 1 m fra veiformal og nabogrense. Stgyskjermer ma ha en enhetlig utforming og
tilpasses omgivelsene. Det tillates ikke en sammenhengende stgyskjerm langs hele eiendommen.

Alle boenheter innenfor gul stgysone skal ha en stille side og min. ett soverom skal plasseres mot
denne siden.

§ 8.4 Sone med sarlig angitte hensyn, hensyn friluftsliv (H530)

H530 er hensynssone bevaring av friluftsliv. Tiltak beskrevet i § 7.1 kan tillates safremt de ikke
hindrer allmenn tilgang til friomradet.

§ 8.5 Sone med sarlig angitte hensyn, bevaring kulturmiljg (H570_1-2)

Innenfor hensynssonene H570_1-2 skal karakteristisk bevaringsverdig bebyggelse og tilliggende
uteareal/miljg bevares. Bevaringsverdig bebyggelse er markert pa plankartet. Bevaringsverdig



bebyggelse skal bevares og tillates ikke revet. Ved reparasjon og istandsetting av bygning skal
eksisterende utforming og fasadeutrykk bevares eller tilbakefgres til tidligere utforming.
Karakteristiske/originale bygningsdeler skal bevares.

Bygninger kan tilbygges safremt dette ikke reduserer bygningens og/eller eiendommens verneverdi.
Ev. tilbygg ma underordnes og tilpasses den eksisterende bygningen med hensyn til plassering,
utforming, stgrrelse og material- og fargebruk. De samme kravene gjelder for etablering av nye
garasjer/uthus.

§ 8.6 Sone med sarlig angitte hensyn, bevaring kulturmiljg (H570_3)

H570_3 er hensynssone for bevaring av kirkegarden ved Tjsme kirke. Kirkegardsmuren skal bevares
og tillates ikke endret og skal vedlikeholdes med tradisjonelle metoder.

§ 9 BESTEMMELSESOMRADER
§ 9.1 Utforming #1

Bebyggelsen skal primzaert oppfgres med saltak, men flatt tak kan ogsa tillates. Maks
gesimshgyde/mgnehgyde er 8,1 m over ferdig planert terreng. Byggehgyde skal ikke overstige kote
+40,4 m. Det tillates terrasse pa tak.

§ 9.2 Utforming #2

Bebyggelsen skal primaert-oppfgres med saltak, men flatt tak kan ogsa tillates. Maks
gesimshgyde/mgnehgyde er 11,3 m over ferdig planert terreng. Byggehgyde skal ikke overstige kote
+43,6. Det tillates terrasse pa tak.

§ 9.3 Utforming #3 (tidligere best. omr. 3 og 4)

Bebyggelsen skal primaert oppferes med saltak,men flatt tak kan ogsa tillates. Det tillates pulttak pa
maks 10 % av gverste niva, i nordgstre hjgrne.

Saltak kan ha varierende takvinkel mellom 15 og 40 grader. Maks gesimshgyde for saltak er 14,1 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +46,5 m. Maks mgnehgyde for saltak er 15,3 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +47,7 m.-

Det tillates terrasse pa flatt tak. Maks gesimshgyde for flatt tak/terrasse pa tak er 11,3 m over ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +43,6 m.

Pulttak kan ha-samme takvinkler som saltak. Maks gesimshgyde for pulttak er 15,2 m fra ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +47,5 m.-

§ 9.4 Utforming #4
Bebyggelsen bgr primaert oppfgres med saltak.

Saltak kan ha varierende takvinkel mellom 15 og 40 grader. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 14,3
m over ferdig planert terreng. Byggehgyde skal ikke overstige kote +46,6.

Det tillates terrasse pa flatt tak. Maks gesimshgyde for flatt tak/terrasse pa tak er 11,8 m over ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +44,2 m.

§ 9.5 Utforming #5

Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 8,1 m over ferdig planert
terreng. Byggehgyde skal ikke overstige kote +39,4 m. Det tillates terrasse pa tak. Bygg til
baretrapp/rémningsvei skal oppfgres med flatt tak og skal ikke overstige kote +40,2 m. Adkomst til
parkeringskjeller skal sikres.

§ 9.6 Utforming #6



Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 11,3 m over ferdig
planert terreng. Byggehgyde skal ikke overstige kote +42,6 m. Det tillates terrasse pa tak.

§ 9.7 Utforming #7
Bebyggelsen bgr primart oppfdres med saltak, men flatt tak kan ogsa tillates.

Saltak kan ha varierende takvinkel mellom 15 og 40 grader. Maks-gesimshgyde for saltak er 14,1 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +45,3 m. Maks mgnehgyde for saltak er 15,4 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +46,7 m.

Det tillates terrasse pa flatt tak. Maks gesimshgyde for flatt tak/terrasse pa tak er 11,3 m over ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +42,6 m.

Bygg til baretrapp/remningsvei kan oppf@res med flatt tak og skal ikke overstige kote +46,8 m. Det
skal plasseres pa bygningens @stside. Adkomst til parkeringskjeller skal sikres.

§ 9.8 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #8
Arealet skal veere felles MUA for BFKT1-2.

Pa areal nord for #1-3 tillates det felles gangvei, gjerder og terrengarbeider. Det skal etableres trapp
for adkomst til LEK1. Den kan plasseres utenfor byggegrense men ikke neermere nabogrense i nord
enn 2,0 m.

Pa areal gst for #4 tillates det at ny bebyggelse under terrengniva legges inntil
plangrensen/nabogrensen. Det forutsettes at det etableres nytt terreng over bebyggelsen med en
naturlig overgang mellom nytt terreng innenfor plangrensen og eksisterende terreng utenfor. Felles
gangveier, svalganger til leilighetene, stgttemurer med maks hgyde 3,0 m for bebyggelse i
sammenheng med bebyggelse i bestemmelsesomrade #4, gjerder, trapper, terrengarbeider, felles
adkomst til leiligheter innenfor BFKT1 o.l. kan plasseres utenfor regulert byggegrense.

Pa areal s¢r for #4 tillates innebygget varelevering med opppholdsareal pa taket.

Bygg til heis/baretrapp/remningsvei sprast for #3 kan oppferes med flatt tak og skal ikke overstige
kote +47,7 m.

Bygg til heis/baretrapp/remningsvei nordgst for #4 kan oppfgres med flatt tak og skal ikke overstige
kote +48,2 m.

§ 9.9 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #9

Pa areal gst for #8 tillates det at ny bebyggelse under terrengniva legges inntil
plangrensen/nabogrensen. Det forutsettes at det etableres nytt terreng over bebyggelsen med en
naturlig overgang mellom nytt terreng innenfor plangrensen og eksisterende terreng utenfor. Felles
gangveier, stgttemurer med maks hgyde 4,2 m for bebyggelse i sammenheng med
bestemmelsesomrade #3, gjerder, trapper, terrengarbeider o.l. kan plasseres utenfor regulert
byggegrense. Det skal etableres trapp for adkomst, som en forlengelse av trapp i #8, til LEK1.

Pa areal s@r for #4 skal arealet benyttes til tilpassing av terreng.
§ 9.10 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #10

Det skal tilrettelegges for gangareal pa bakkeniva, tilgjengelig for allmennheten og sikret mot
biltrafikk og varelevering. Arealet kan veere overbygget.

§ 9.11 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #11 Det skal etableres
gangareal fra KV1 og frem til BFKT2.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12



Det skal tilrettelegges for lek pa torget. Det er tillatt med utendgrs utstilling av varer samt
uteservering i omrade TO1 naermest omrade #13.

§ 9.13 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #13

Arealet skal vaere en naturlig del av torget, med adkomst til forretning/kontor/tjenesteyting innenfor
BFKT1 samt trapp til LEK1. Arealet skal vaere tilgjengelig for allmennheten. Det er tillatt med utendgrs
utstilling av varer samt uteservering.

§ 9.14 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #14

Arealet kan benyttes til varelevering innenfor gitte tidssoner. Omradet skal sikres mot
bestemmelsesomrade #10 og TO1.

§ 9.15 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #15

Det tillates etablering av parkeringskjeller under terreng. Adkomst skal skje fra sgr.

Utbyggingsavtale mellom partene i reguleringsomrade, foreslatt av Pal Petter Syse, Arbeiderpartiet
Nytt pkt 4

Faerder kommune som grunneier innenfor reguleringsomrade skal ta initiativ til at etableres
utbyggingsavtale mellom partene i reguleringsplan nr. 2018007- Tjgme Sentrum senest 6 uker etter
vedtatt reguleringsplan.

Fremforhandlet utbyggingsavtale skal behandles av kommunestyret

Forslag til endring av punkt 1, foreslatt av Monica Hofer Hagen, Venstre

Forslag til detaljregulering nr. 2018007 Tjgme sentrum, datert 01.07.2021, sist revidert 01.02.25 med
tilhgrende bestemmelser av samme dato, vedtas jf. plan- og bygningsloven §§ 12-12 med fglgende
endringer i reguleringsbestemmelsene.

§ 2 Planformal - Tillegg i begynnelsen

Tjeme sentrum skal utvikles for a styrke kommunens bosteds- og besgksattraktivitet og underbygge
kommunens forpliktelse etter folkehelseloven.

Tjpme sentrum skal fremsta som et levende sentrum, med muligheter for videreutvikling av
eksisterende og nye funksjoner.

Det skal legges til rette for sosial samhandling og forebygging av utenforskap. Det skal vaere attraktivt
a oppholde seg i sentrum drive naering/ handel, handle og bo. Det skal vaere trygt a bevege seg for
alle trafikanter.

Pa gstsiden skal det etableres et offentlig torg.

§ 4.1 Kulturminnevern
Endring fra skal til kan i 1.setning

§ 4.2 Stgy mm
| 2.avsnitt fjernes
| 4. avsnitt endres skal til bgr.

§ 4.3 Estetikk endres til fglgende:
Innenfor felt BF1-5, BK og T skal det stilles hgye arkitektoniske og estetiske krav til ny bebyggelse,
samt felles og offentlige uterom.

| det enkelte felt innenfor BFKT1-2 og FKT skal bebyggelsen gis en variert utforming slik at det
innbyrdes og utad fremstar samstemt og i harmoni. Det bgr vaere utstrakt bruk av trepanel. Tekniske
installasjoner, taknedlgp og beslag bgr inkluderes i det estetiske uttrykket. Det tillates utvendig
solskjerming og takvindu i saltak. Det tillates skjermvegger og/eller pergola i felles uteomrader.



Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer for alle. Rom og
overganger mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt
uteoppholdsarealene.

§ 4.5 Parkering
Endre fra skal til bgr i siste avsnitt i begge setningene.

§ 5.1 Fellesbestemmelser - “Innenfor felt BFKT1-2 gjelder fglgende kvalitetskrav og retningslinjer for
privat MUA” endres skal til bgr i 5.setning til “Innglassingen bgr underordne seg....”

§ 5.8 boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

Felt BFKT1.

| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.

| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep for oppfgring av ny bebyggelse.”
| 3. avsnitt fjernes “og store vindusplater”

Felt BFKT2
| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.
| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep.”

§ 9.3 Utforming #3 endres til:

"Bebyggelsen kan oppfgres med bade saltak og flatt tak. Det tillates pulttak pa maks 10 % av gverste
niva, i nordgstre hjgrne.

Saltak kan ha varierende takvinkel mellom 15 og 40 grader. Maks gesimshgyde for saltak er 14,1 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +46,5 m. Maks mgnehgyde for saltak er 15,3 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +47,7 m.-

Det tillates terrasse pa flatt tak. Maks gesimshgyde for flatt tak/terrasse pa tak er 11,3 m over ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +43,6 m.

Pulttak kan ha-samme takvinkler som saltak. Maks gesimshgyde for pulttak er 15,2 m fra ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +47,5 m"

§ 9.7 Utforming #7 endres fglgende:
2.avsnitt 1.setning endres skal til kan.

§ 9.8 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #8 endres fglgende:
| 6.avsnitt endres skal til kan.
| 7.avsnitt endres skal til kan.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 endres fglgende:
| 1. setning endres kan til skal.

Alternativt forslag Bestemmelsesomrade #2-3, foreslatt av Tone Evy Kalheim, Felleslista
Redt/Sosialistisk Venstreparti
Utforming § 9.2 og §9.3

Byggehgyde for begge dvs hele boligrekka mot nord reduseres til totalt 2 etasjer av hensyn til naboer
i nord og det generelle behov for a redusere opplevelse av stengsler sett utenfra.

Samferdselsanlegg torg (TO1-2) og parkering ute (P1-4), foreslatt av Tone Evy Kalheim, Felleslista
Redt/Sosialistisk Venstreparti

Det utarbeides en utomhusplan med bruksplan for hele torget og parkeringsomradet der antall
Pplasser reduseres til fordel for opphold og annen felles aktivitet.

Tilleggsforslag - Forretningsarealer enhetsstgrrelse, foreslatt av Tone Evy Kalheim, Felleslista
Redt/Sosialistisk Venstreparti



Det settes krav til Max st@rrelse pa arealbruk for hvert forretningsforetak.Dette for & unnga ulik
dominans innenfor foretakene i et begrenset omrade.

Forslag til endringer i reguleringsbestemmelsenes § 9.1, 9.2, 9.3, 9.4, 9,5, 9.6 0g 9.7, foreslatt av
Gunnar Fredriksen, Fremskrittspartiet
§ 9.1. Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,0 m og tas ikke med i hgydeberegningen.

§ 9.2. Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.

§ 9.3. Rekkverk mot nord og @st kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i
hgydeberegningen.

§ 9.4. Rekkverk mot @st kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i
hgydeberegningen.

§ 9.5. Rekkverk kan tillates, med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.

§ 9.6 Det tillates terrasse pa tak. Rekkverk tillates med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i
hgydeberegningen.

§ 9.7. Rekkverk mot sgr kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i
hgydeberegningen.

Protokolltilfgrsel, foreslatt av Karen Tone Lie, Arbeiderpartiet

Det er gnskelig at det innenfor den nye bebyggelsen i Tigme sentrum tilbys leiligheter for eldre til en
overkommelig pris og med kommunal tilvisningsrett, gjerne som borettslag. Kommunedirektgren bes
vurdere om dette kan legges inn som forutsetninger i forbindelse med salg av kommunens
eiendommer. Muligheter for fellesfunksjoner og service- og omsorgstilbud bgr vurderes.

Protokolltilfgrsel , foreslatt av Pal Ese, Uavhengig
Forslagsstiller bes ga i dialog med planavdelingen for a sprakvaske og ga gjennom forslaget for a
unnga utilsiktede virkninger fgr behandling i formannskapet.

Virksomhetsleder A. Maland og plankoordinator A. Delbeck orienterte i saken.

Votering.

Kommunedirektgrens innstilling i reguleringsbestemmelsens § 9.2 og 9.3 vedtatt med 10 mot 1
stemme (FRSV) avgitt for T. Kalheims forslag.

Kommunedirektgrens innstilling i samferdselsanlegg torg (TO1-2) og parkering ute (P1-4) vedtatt med
10 mot 1 stemme (FRSV) avgitt for T. Kalheims forslag.

T. Kalheims tilleggsforslag vedr forretningsarealer enhetsstgrrelse falt med 10 mot 1 stemme (FRSV).
M. Hofer Hagens forslag til tillegg i reguleringsbestemmelsens § 2 enstemmig vedtatt.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 4.1 enstemmig vedtatt.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 4.2, 2.avsnitt vedtatt med 6 mot 5
stemmer (Ap, Krf, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 4.2, 4.avsnitt vedtatt med 6 mot 5
stemmer (Ap, Krf, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 4.3 vedtatt med 6 mot 5 stemmer
(Ap, Krf, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 4.5 vedtatt med 6 mot 5 stemmer
(Ap, Krf, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 5.1 vedtatt med 6 mot 5 stemmer
(Ap, Krf, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 5.8 under Felt BFKT1 1.avsnitt
vedtatt med 6 mot 5 stemmer (Ap, Krf, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.



M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 5.8 under Felt BFKT1 2.avsnitt
vedtatt med 7 mot 4 stemmer (Ap, Krf) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 5.8 under Felt BFKT1 3.avsnitt
vedtatt med 7 mot 4 stemmer (Ap, Krf) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 5.8 under Felt BFKT2 1.avsnitt
vedtatt med 7 mot 4 stemmer (Ap, Krf) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 5.8 under Felt BFKT2 2.avsnitt
vedtatt med 7 mot 4 stemmer (Ap, Krf) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 9.3 vedtatt med 7 mot 4 stemmer
(Ap, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 9.7, 2.avsnitt vedtatt med 6 mot 5
stemmer (Ap, Krf, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 9.8 6.avsnitt vedtatt med 6 mot 5
stemmer (Ap, Krf, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 9.8 7.avsnitt vedtatt med 6 mot 5
stemmer (Ap, Krf, FRSV) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

M. Hofer Hagens forslag til endring i reguleringsbestemmelsens § 9.12 vedtatt med 7 mot 4 stemmer
(Ap, Krf) avgitt for kommunedirektgrens innstilling.

Kommunedirektgrens innstilling punkt 1 med vedtatte endringer i mgtet enstemmig vedtatt.
Kommunedirektgrens innstilling punkt 2 enstemmig vedtatt.

Kommunedirektgrens innstilling punkt 3 enstemmig vedtatt.

P. Syses forslag til nytt punkt 4 enstemmig vedtatt.

G. Fredriksens forslag til endring av reguleringsbestemmelsens § 9.1, 9.2, 9.3, 9.4, 9.6 og 9.7 vedtatt
med 6 mot 5 stemmer (Ap, FRSV, Krf).
G. Fredriksens forslag til endring av reguleringsbestemmelsens § 9.5 enstemmig vedtatt.

PTM - 028/25 Vedtak:
Kommunedirektgrens innstilling:

Forslag til detaljregulering nr. 2018007 Tjgme sentrum, datert 01.07.2021, sist revidert 01.02.25 med
tilhgrende bestemmelser av samme dato, vedtas jf. plan- og bygningsloven §§ 12-12. med fglgende
endringer i reguleringsbestemmelsene:

§ 2 Planformal - Tillegg i begynnelsen

Tjeme sentrum skal utvikles for a styrke kommunens bosteds- og besgksattraktivitet og underbygge
kommunens forpliktelse etter folkehelseloven.

Tjpme sentrum skal fremsta som et levende sentrum, med muligheter for videreutvikling av
eksisterende og nye funksjoner.

Det skal legges til rette for sosial samhandling og forebygging av utenforskap. Det skal veere attraktivt
a oppholde seg i sentrum drive naering/ handel, handle og bo. Det skal vaere trygt a bevege seg for
alle trafikanter.

Pa gstsiden skal det etableres et offentlig torg.

§ 4.1 Kulturminnevern
Endring fra skal til kan i 1.setning

§ 4.2 Stgy mm
| 2.avsnitt fjernes
| 4. avsnitt endres skal til bgr.

§ 4.3 Estetikk endres til felgende:
Innenfor felt BF1-5, BK og T skal det stilles hgye arkitektoniske og estetiske krav til ny bebyggelse,
samt felles og offentlige uterom.



| det enkelte felt innenfor BFKT1-2 og FKT skal bebyggelsen gis en variert utforming slik at det
innbyrdes og utad fremstar samstemt og i harmoni. Det bgr vaere utstrakt bruk av trepanel. Tekniske
installasjoner, taknedlgp og beslag bgr inkluderes i det estetiske uttrykket. Det tillates utvendig
solskjerming og takvindu i saltak. Det tillates skjermvegger og/eller pergola i felles uteomrader.

Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer for alle. Rom og
overganger mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt
uteoppholdsarealene.

§ 4.5 Parkering
Endre fra skal til bgr i siste avsnitt i begge setningene.

§ 5.1 Fellesbestemmelser - “Innenfor felt BFKT1-2 gjelder fglgende kvalitetskrav og retningslinjer for
privat MUA” endres skal til bgr i 5.setning til “Innglassingen bgr underordne seg....”

§ 5.8 boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

Felt BFKT1.

| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.

| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep for oppfgring av ny bebyggelse.”
| 3. avsnitt fjernes “og store vindusplater”

Felt BFKT2
| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.
| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep.”

§ 9.1 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,0 m og tas ikke med i
hgydeberegningen”

§ 9.2 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i
hgydeberegningen.”

§ 9.3 Utforming #3 endres til:

"Bebyggelsen kan oppfgres med bade saltak og flatt tak. Det tillates pulttak pa maks 10 % av gverste
niva, i nordgstre hjgrne.

Saltak kan ha varierende takvinkel mellom 15 og 40 grader. Maks gesimshgyde for saltak er 14,1 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +46,5 m. Maks mgnehgyde for saltak er 15,3 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +47,7 m.-

Det tillates terrasse pa flatt tak. Maks gesimshgyde for flatt tak/terrasse pa tak er 11,3 m over ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +43,6 m.

Pulttak kan ha-samme takvinkler som saltak. Maks gesimshgyde for pulttak er 15,2 m fra ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +47,5 m. Rekkverk mot nord og gst kan tillates mot
svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i hgydeberegningen."

§ 9.4 Siste avsnitt endres til “Rekkverk mot gst kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas
ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.5 Tillegg “Rekkverk kan tillates, med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§9.6 De to siste setningene endres til “Det tillates terrasse pa tak. Rekkverk tillates med maks hgyde
1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.7 Utforming #7 endres fglgende:

| 2.avsnitt 1.setning endres skal til kan.

4.avsnitt endres til “Rekkverk mot s@r kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i
hgydeberegningen.”



§ 9.8 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #8 endres fglgende:
| 6.avsnitt endres skal til kan.
| 7.avsnitt endres skal til kan.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 endres fglgende:
| 1. setning endres kan til skal.

1. Planbeskrivelsen revideres etter sluttbehandling, i samsvar med kommunestyrets vedtak.

2. Kommunedelplan for Tjgme sentrum, vedtatt 08.10.2008, og den del av reguleringsplan
@stjordet BBL, planID T34 som overlappes av ny detaljregulering, oppheves jf. pbl. §§ 11-17
og 12-14.

3. Faerder kommune som grunneier innenfor reguleringsomrade skal ta initiativ til at etableres
utbyggingsavtale mellom partene i reguleringsplan nr. 2018007- Tjgme Sentrum senest 6
uker etter vedtatt reguleringsplan. Fremforhandlet utbyggingsavtale skal behandles av
kommunestyret.

Protokolltilfgrsel fra Arbeiderpartiet ved representant K. Lie.

Det er gnskelig at det innenfor den nye bebyggelsen i Tigme sentrum tilbys leiligheter for eldre til en
overkommelig pris og med kommunal tilvisningsrett, gjerne som borettslag. Kommunedirektgren bes
vurdere om dette kan legges inn som forutsetninger i forbindelse med salg av kommunens
eiendommer. Muligheter for fellesfunksjoner og service- og omsorgstilbud bgr vurderes.

Protokolltilfgrsel fra Uavhengig representant P. Ese.
Forslagsstiller bes ga i dialog med planavdelingen for a sprakvaske og ga gjennom forslaget for a
unnga utilsiktede virkninger fgr behandling i formannskapet.

Formannskap 12.03.2025:

Behandling:
Forslag detaljregulering Tjgme sentrum (Endring- og tillegg), foreslatt av Jgrn Magdahl, Felleslista
Redt/Sosialistisk Venstreparti
1. Reguleringsplanen skal ikke apne for etablering av ny(e)) dagligvarebutikk(er). Det settes krav
til maks stgrrelse pa arealbruk for hvert forretningsforetak. Dette for a unnga ulik dominans
innenfor foretakene i et begrenset omrade.
2. Det utarbeides en utomhusplan. med bruksplan for hele torget og parkeringsomradet der
antall parkeringsplasser reduseres til fordel for opphold og annen felles aktivitet.
3. Utforming § 9.2 og §9.3 Byggehgyde for boligrekka mot nord reduseres til totalt 2 etasjer av
hensyn til naboer i nord og det generelle behov for a redusere opplevelse av stengsler sett
utenfra.

7 endringsforslag til vedtaket i plan, teknikk og miljg av 05.03.2025, foreslatt av Runar Bekkhus,
Venstre
§ 4.3 Estetikk

| siste avsnitt legges til i(r@gdt):




Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer. Rom og overganger
mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt uteoppholdsarealene for
alle.

§ 5.8 Boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

| tredje avsnitt under Felt BFKT2 strykes:

Utnyttelsesgrad er maks 90 % BYA. For byggehgyder vises det til bestemmelsesomrade #5-7, jf. §§
9.5-9.7. Det tillates ngdvendige terreng inngrep. Det skal etableres forretning, kontor og/eller
tjenesteyting pa bakkeplan med henvendelse og inngang mot nord og vest. Inntil 20 % av bygningens
1. etasje kan benyttes til kontor. Lokalene pa bakkeplan skal vaere utformet med apne, aktive fasader

og-stere-vindusflater. Varelevering ...........
§ 9 BESTEMMELSESOMRADER

§ 9.1 Utforming #1 strykes siste setning

Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 8,1 m over ferdig planert
terreng Byggeh¢yde skal ikke overstlge kote +40, 4 m. Det tlllates terrasse pa tak. Rekkverk-mot-nord

§ 9.2 Utforming #2 strykes siste setning

Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 11,3 m over ferdig
planert terreng Byggeh(z)yde skal ikke overstlge kote +43, 6 Det t|IIates terrasse pa tak. Rekkverk-met

§ 9.3 Utforming #3 (tidligere best. omr. 3 og 4) strykes fgrste linje i avsnitt 4 og duplikat av kote

o - Maks gesimshgyde
for puIttak er 15, 2 m fra ferdig planert terreng og skaI ikke overstlge kote kete +47,5 m.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 strykes skal og kan settes
inn

Det skal-kan tilrettelegges for lek pa torget. Det er tillatt med utendgrs utstilling av varer samt
uteservering i omrade TO1 naermest omrade #13.

Hovedutvalgets innstilling vedtatt med fglgende endringer fra fellesforslag fra posisjonen fremmet av
Runar Bekkhus (V) enstemmig vedtatt.

Forslaget fra Jgrn Magdahl (FRSV):

1. Falt med 1 (FRSV) mot 10 stemmer.
2. Falt med 3 (1FRSV,2Mdg) mot 8 stemmer.
3. Falt med 2 stemmer (1FRSV og 1Ap) mot 9 stemmer.

FS - 021/25 Vedtak:

Forslag til detaljregulering nr. 2018007 Tjgme sentrum, datert 01.07.2021, sist revidert 01.02.25 med
tilhgrende bestemmelser av samme dato, vedtas jf. plan- og bygningsloven §§ 12-12. med fglgende
endringer i reguleringsbestemmelsene:

§ 2 Planformal - Tillegg i begynnelsen
Tjpme sentrum skal utvikles for a styrke kommunens bosteds- og besgksattraktivitet og underbygge
kommunens forpliktelse etter folkehelseloven.



Tjeme sentrum skal fremsta som et levende sentrum, med muligheter for videreutvikling av
eksisterende og nye funksjoner.

Det skal legges til rette for sosial samhandling og forebygging av utenforskap. Det skal vaere attraktivt
3 oppholde seg i sentrum drive neering/ handel, handle og bo. Det skal vaere trygt a bevege seg for
alle trafikanter.

Pa gstsiden skal det etableres et offentlig torg.

§ 4.1 Kulturminnevern
Endring fra skal til kan i 1.setning

§ 4.2 Stgy mm
| 2.avsnitt fjernes
| 4. avsnitt endres skal til bgr.

§ 4.3 Estetikk endres til fglgende:
Innenfor felt BF1-5, BK og T skal det stilles hgye arkitektoniske og estetiske krav til ny bebyggelse,
samt felles og offentlige uterom.

| det enkelte felt innenfor BFKT1-2 og FKT skal bebyggelsen gis en variert utforming slik at det
innbyrdes og utad fremstar samstemt og i harmoni. Det bgr vaere utstrakt bruk av trepanel. Tekniske
installasjoner, taknedlgp og beslag bgr inkluderes i det estetiske uttrykket. Det tillates utvendig
solskjerming og takvindu i saltak. Det tillates skjermvegger og/eller pergola i felles uteomrader.

Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer for alle. Rom og
overganger mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt
uteoppholdsarealene.

§ 4.5 Parkering
Endre fra skal til bgr i siste avsnitt i begge setningene.

§ 5.1 Fellesbestemmelser - “Innenfor felt BFKT1-2 gjelder fglgende kvalitetskrav og retningslinjer for
privat MUA” endres skal til bgr i 5.setning til “Innglassingen bgr underordne seg....”

§ 5.8 boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

Felt BFKT1.

| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.

| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep for oppfering av ny bebyggelse.”
| 3. avsnitt fjernes “og store vindusplater”

Felt BFKT2
| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.
| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep.”

§ 9.1 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,0 m og tas ikke med i
hgydeberegningen”

§ 9.2 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i
hgydeberegningen.”

§ 9.3 Utforming #3 endres til:

"Bebyggelsen kan oppfgres med bade saltak og flatt tak. Det tillates pulttak pa maks 10 % av gverste
niva, i nordgstre hjgrne.

Saltak kan ha varierende takvinkel mellom 15 og 40 grader. Maks gesimshgyde for saltak er 14,1 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +46,5 m. Maks mgnehgyde for saltak er 15,3 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +47,7 m.-

Det tillates terrasse pa flatt tak. Maks gesimshgyde for flatt tak/terrasse pa tak er 11,3 m over ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +43,6 m.



Pulttak kan ha-samme takvinkler som saltak. Maks gesimshgyde for pulttak er 15,2 m fra ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +47,5 m. Rekkverk mot nord og @st kan tillates mot
svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i hgydeberegningen."

§ 9.4 Siste avsnitt endres til “Rekkverk mot @st kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas
ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.5 Tillegg “Rekkverk kan tillates, med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§9.6 De to siste setningene endres til “Det tillates terrasse pa tak. Rekkverk tillates med maks hgyde
1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.7 Utforming #7 endres fglgende:

| 2.avsnitt 1.setning endres skal til kan.

4.avsnitt endres til “Rekkverk mot sgr kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i
hgydeberegningen.”

§ 9.8 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #8 endres fglgende:
| 6.avsnitt endres skal til kan.
| 7.avsnitt endres skal til kan.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 endres fglgende:
| 1. setning endres kan til skal.

1. Planbeskrivelsen revideres etter sluttbehandling, i samsvar med kommunestyrets vedtak.

2. Kommunedelplan for Tjgme sentrum, vedtatt 08.10.2008, og den del av reguleringsplan
@stjordet BBL, planID T34 som overlappes av ny detaljregulering, oppheves jf. pbl. §§ 11-17
og 12-14.

3. Feerder kommune som grunneier innenfor reguleringsomrade skal ta initiativ til at etableres
utbyggingsavtale mellom partene i reguleringsplan nr. 2018007- Tjgme Sentrum senest 6
uker etter vedtatt reguleringsplan. Fremforhandlet utbyggingsavtale skal behandles av
kommunestyret.

Endringer:
§ 4.3 Estetikk

| siste avsnitt legges til i(r@gdt):

Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer. Rom og overganger
mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt uteoppholdsarealene for
alle.

§ 5.8 Boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

| tredje avsnitt under Felt BFKT2 strykes:

Utnyttelsesgrad er maks 90 % BYA. For byggehgyder vises det til bestemmelsesomrade #5-7, jf. §§
9.5-9.7. Det tillates ngdvendige terreng inngrep. Det skal etableres forretning, kontor og/eller
tjenesteyting pa bakkeplan med henvendelse og inngang mot nord og vest. Inntil 20 % av bygningens
1. etasje kan benyttes til kontor. Lokalene pa bakkeplan skal vaere utformet med apne, aktive fasader

og-store-vindusflater. Varelevering ...........
§ 9 BESTEMMELSESOMRADER

§ 9.1 Utforming #1 strykes siste setning



Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 8,1 m over ferdig planert
terreng Byggeh(z)yde skal ikke overstige kote +40, 4 m. Det t|IIates terrasse pa tak. Pellererleraatreord

§ 9.2 Utforming #2 strykes siste setning

Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 11,3 m over ferdig
planert terreng Byggeh¢yde skal ikke overstlge kote +43, 6 Det tlllates terrasse pa tak. Rekkverk-meat

§ 9.3 Utforming #3 (tidligere best. omr. 3 og 4) strykes fgrste linje i avsnitt 4 og duplikat av kote

o - Maks gesimshgyde
for puIttak er 15, 2 m fra ferdig planert terreng og skal ikke overstlge kote kete +47,5 m.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 strykes skal og kan settes
inn

Det skat-kan tilrettelegges for lek pa torget. Det er tillatt med utendgrs utstilling av varer samt
uteservering i omrade TO1 naermest omrade #13.

Protokolltilfgrsel fra Arbeiderpartiet ved representant K. Lie.

Det er gnskelig at det innenfor den nye bebyggelsen i Tjigme sentrum tilbys leiligheter for eldre til en
overkommelig pris og med kommunal tilvisningsrett, gjerne som borettslag. Kommunedirektgren bes
vurdere om dette kan legges inn som forutsetninger i forbindelse med salg av kommunens
eiendommer. Muligheter for fellesfunksjoner og service- og omsorgstilbud bgr vurderes.

Protokolltilfgrsel fra Uavhengig representant P. Ese.
Forslagsstiller bes ga i dialog med planavdelingen for a sprakvaske og ga gjennom forslaget for a
unnga utilsiktede virkninger fgr behandling i formannskapet.

Kommunestyret 19.03.2025:

Behandling:

Endringer i bestemmelser inkl rekkefglgebestemmelser, foreslatt av Tone Evy Kalheim, Felleslista
Redt/Sosialistisk Venstreparti

1.83.2 Torg og §3.8 Utomhusplan

Det utarbeides en utomhusplan med bruksplan for hele torgomradet inkl parkeringsomradene der
antall parkeringsplasser reduseres til fordel for opphold og annen felles aktivitet

2 .Utforming BFKT 1 mot nord §9.2 og §9.3

Byggehgyde for boligrekka mot nord reduseres til totalt 2 etg av hensyn til naboer mot nord og det
generelle behov for a redusere opplevelse av stengsler sett fra torgomradet.

3. Tillegg

Reguleringsplan skal ikke apne for etablering av ny(e) dagligvarebutikk(er).Det settes krav til maks
stgrrelse pa arealbruk for hvert forretningsforetak. Dette for & unnga ulik dominans innenfor et
begrenset omrade.



4. Tillegg

50% av boligene planlegges med universell utforming.

Under forutsetning om at formannskapets innstilling vedtas:
Endringsforslag fra Tone Kalheim (FRSV):

Punkt 1. falt med 7 stemmer ( 2mdg,4FRSV,1Ap) mot 32.
Punkt 2. falt med 10 (4 FRSV, 2mdg,4 Ap,) mot 29.

Punkt 3. falt med 6 (2 mdg,4FRSV) mot 33.

Punkt 4 falt med 6 (2mdg,4FRSV) mot 33.

Formannskapets innstilling vedtatt med 36 mot 3 (2mdg,1Ap)

KS - 024/25 Vedtak:

Forslag til detaljregulering nr. 2018007 Tjgme sentrum, datert 01.07.2021, sist revidert 01.02.25 med
tilhgrende bestemmelser av samme dato, vedtas jf. plan- og bygningsloven §§ 12-12. med fglgende
endringer i reguleringsbestemmelsene:

§ 2 Planformal - Tillegg i begynnelsen

Tjeme sentrum skal utvikles for a styrke kommunens bosteds- og besgksattraktivitet og underbygge
kommunens forpliktelse etter folkehelseloven.

Tjpme sentrum skal fremsta som et levende sentrum, med muligheter for videreutvikling av
eksisterende og nye funksjoner.

Det skal legges til rette for sosial samhandling og forebygging av utenforskap. Det skal veere attraktivt
a oppholde seg i sentrum drive naering/ handel, handle og bo. Det skal vaere trygt a bevege seg for
alle trafikanter.

Pa gstsiden skal det etableres et offentlig torg.

§ 4.1 Kulturminnevern
Endring fra skal til kan i 1.setning

§ 4.2 Stgy mm
| 2.avsnitt fjernes
| 4. avsnitt endres skal til bgr.

§ 4.3 Estetikk endres til fglgende:
Innenfor felt BF1-5, BK og T skal det stilles hgye arkitektoniske og estetiske krav til ny bebyggelse,
samt felles og offentlige uterom.

| det enkelte felt innenfor BFKT1-2 og FKT skal bebyggelsen gis en variert utforming slik at det
innbyrdes og utad fremstar samstemt og i harmoni. Det bgr vaere utstrakt bruk av trepanel. Tekniske
installasjoner, taknedlgp og beslag bgr inkluderes i det estetiske uttrykket. Det tillates utvendig
solskjerming og takvindu i saltak. Det tillates skjermvegger og/eller pergola i felles uteomrader.

Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer for alle. Rom og



overganger mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt
uteoppholdsarealene.

§ 4.5 Parkering
Endre fra skal til bgr i siste avsnitt i begge setningene.

§ 5.1 Fellesbestemmelser - “Innenfor felt BFKT1-2 gjelder fglgende kvalitetskrav og retningslinjer for
privat MUA” endres skal til bgr i 5.setning til “Innglassingen bgr underordne seg....”

§ 5.8 boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

Felt BFKT1.

| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.

| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep for oppfgring av ny bebyggelse.”
| 3. avsnitt fjernes “og store vindusplater”

Felt BFKT2
| 1. avsnitt fjernes de to siste setningene.
| 2. avsnitt endres til “Det tillates ngdvendige terreng inngrep.”

§ 9.1 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,0 m og tas ikke med i
hgydeberegningen”

§ 9.2 Siste linje endres til “Rekkverk mot nord tillates med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i
hgydeberegningen.”

§ 9.3 Utforming #3 endres til:

"Bebyggelsen kan oppfgres med bade saltak og flatt tak. Det tillates pulttak pd maks 10 % av gverste
niva, i nordgstre hjgrne.

Saltak kan ha varierende takvinkel mellom 15 og 40 grader. Maks gesimshgyde for saltak er 14,1 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +46,5 m. Maks mgnehgyde for saltak er 15,3 m
over ferdig planert terreng og skal ikke overstige kote +47,7 m.-

Det tillates terrasse pa flatt tak. Maks gesimshgyde for flatt tak/terrasse pa tak er 11,3 m over ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +43,6 m.

Pulttak kan ha-samme takvinkler som saltak. Maks gesimshgyde for pulttak er 15,2 m fra ferdig
planert terreng og skal ikke overstige kote +47,5 m. Rekkverk mot nord og @st kan tillates mot
svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i hgydeberegningen."

§ 9.4 Siste avsnitt endres til “Rekkverk mot gst kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas
ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.5 Tillegg “Rekkverk kan tillates, med maks hgyde 1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§9.6 De to siste setningene endres til “Det tillates terrasse pa tak. Rekkverk tillates med maks hgyde
1,2 m og tas ikke med i hgydeberegningen.”

§ 9.7 Utforming #7 endres fglgende:

| 2.avsnitt 1.setning endres skal til kan.

4.avsnitt endres til “Rekkverk mot s@r kan tillates mot svalganger og inngangsparti, og tas ikke med i
hgydeberegningen.”

§ 9.8 Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg #8 endres fglgende:
| 6.avsnitt endres skal til kan.
| 7.avsnitt endres skal til kan.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 endres fglgende:
| 1. setning endres kan til skal.



1. Planbeskrivelsen revideres etter sluttbehandling, i samsvar med kommunestyrets vedtak.

2. Kommunedelplan for Tjgme sentrum, vedtatt 08.10.2008, og den del av reguleringsplan
@stjordet BBL, planID T34 som overlappes av ny detaljregulering, oppheves jf. pbl. §§ 11-17
og 12-14.

3. Faerder kommune som grunneier innenfor reguleringsomrade skal ta initiativ til at etableres
utbyggingsavtale mellom partene i reguleringsplan nr. 2018007- Tjgme Sentrum senest 6
uker etter vedtatt reguleringsplan. Fremforhandlet utbyggingsavtale skal behandles av
kommunestyret.

Endringer:
§ 4.3 Estetikk

| siste avsnitt legges til i(r@gdt):

Felles og offentlige uteomrader skal opparbeides med variasjon mellom harde flater og beplantede
omrader slik at det dannes funksjonelle og brukervennlige uteoppholdsarealer. Rom og overganger
mellom omradene skal detaljeres slik at det dannes gode rammer rundt uteoppholdsarealene for
alle.

§ 5.8 Boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting (BFKT1-5)

| tredje avsnitt under Felt BFKT2 strykes:

Utnyttelsesgrad er maks 90 % BYA. For byggehgyder vises det til bestemmelsesomrade #5-7, jf. §§
9.5-9.7. Det tillates ngdvendige terreng inngrep. Det skal etableres forretning, kontor og/eller
tjenesteyting pa bakkeplan med henvendelse og inngang mot nord og vest. Inntil 20 % av bygningens
1. etasje kan benyttes til kontor. Lokalene pa bakkeplan skal vaere utformet med apne, aktive fasader

og-store-vindusflater. Varelevering ...........
§ 9 BESTEMMELSESOMRADER

§ 9.1 Utforming #1 strykes siste setning

Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 8,1 m over ferdig planert
terreng Byggeh¢yde skal ikke overstlge kote +40, 4 m. Det t|IIates terrasse pa tak. Pellererlerastreord

§ 9.2 Utforming #2 strykes siste setning

Bebyggelsen kan oppfgres med flatt tak. Maks gesimshgyde/mgnehgyde er 11,3 m over ferdig
planert terreng Byggehq)yde skal ikke overstlge kote +43, 6 Det tlllates terrasse pa tak. Rekkverk-mat

§ 9.3 Utforming #3 (tidligere best. omr. 3 og 4) strykes f@rste linje i avsnitt 4 og duplikat av kote

g - Maks gesimshgyde
for puIttak er 15, 2 m fra ferdig planert terreng og skaI ikke overstlge kote kete +47,5 m.

§ 9.12 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer #12 strykes skal og kan settes
inn

Det skal-kan tilrettelegges for lek pa torget. Det er tillatt med utendgrs utstilling av varer samt
uteservering i omrade TO1 naermest omrade #13.



Protokolltilfgrsel fra Arbeiderpartiet ved representant K. Lie.

Det er gnskelig at det innenfor den nye bebyggelsen i Tigme sentrum tilbys leiligheter for eldre til en
overkommelig pris og med kommunal tilvisningsrett, gjerne som borettslag. Kommunedirektgren bes
vurdere om dette kan legges inn som forutsetninger i forbindelse med salg av kommunens
eiendommer. Muligheter for fellesfunksjoner og service- og omsorgstilbud bgr vurderes.

Protokolltilfgrsel fra Uavhengig representant P. Ese.
Forslagsstiller bes ga i dialog med planavdelingen for a sprakvaske og ga gjennom forslaget for a
unnga utilsiktede virkninger fgr behandling i formannskapet.



Vedlegg:

03. Planbeskrivelse.docx

04. lllustrasjonsplan.pdf

05. Snitt A-D, revidert 31.01.25.pdf

06. lllustrasjoner.pdf

07. Solbane Var-Sommer.pdf

08. Solbane Hgst-vinter.pdf

09. Bestemmelsesomrader og byggegrenser.pdf

10. Bestemmelser med endringer.doc

11. Snitt A-D inkl tidligere hgyder,.pdf

12. Oppsummering merknader offentlig ettersyn.docx
14. Alle uttalelser samenslatt.pdf

15. Klimagassberegninger Tjgme Sentrum.pdf

16. Blagrgnn faktor.xlsx

17. Detaljregulering nr. 2018007 - Ny 1.gangsbehandling.pdf

Tegninger/@vrige saksdokumenter er tilgjengelige pd kommunens hjemmeside.

Kortversjon

Det er utarbeidet planforslag for Tigme sentrum. Formalet med planen er a legge til rette for en
positiv utvikling av sentrumsomradet. Tjgme sentrum skal vaere et levende sentrum med gode
megteplasser hvor det er trygt a bevege seg for alle trafikantgrupper. Det skal vaere attraktivt a drive
naering/handel, handle og bo i Tjgme sentrum.

Sentrumsomradet foreslas regulert til bolig, forretning, kontor og offentlig eller privat tjenesteyting,
torgareal og lekeplasser. Eksisterende boligbebyggelse er ivaretatt i planforslaget. Det legges til rette
for nye boliger i form av leiligheter pa gstsiden av @stveien.

Planforslaget legger opp til nye fortau- og krysslgsninger og nye avkjgrsler i omradet. Glassberget
inngar i planomradet og er foreslatt regulert til friomrade med hensynssone bevaring friluftsliv. Det
tillates omradelekeplass i friomradet. Det er avsatt to omrader for nzerlekeplass i planomradet.
Bevaringsverdig bebyggelse og kulturminner i omradet er ivaretatt med hensynssone bevaring
kulturmiljg.

Kommunedirektgren anbefaler at detaljreguleringsplanen vedtas.

Innledning

Ferder kommune har utarbeidet planforslag for Tjgme sentrum i samarbeid med Bgrve Borchsenius
Arkitekter AS og Vardal arkitekter AS. Formalet med planen er a legge til rette for en positiv utvikling
av sentrumsomradet. Tjgme sentrum skal vaere et levende sentrum med gode mgteplasser hvor det

er trygt a bevege seg for alle trafikantgrupper. Det skal vaere attraktivt 8 drive naering/handel, handle
og bo i Tjgme sentrum.

Sentrumsomradet foreslas regulert til bolig, forretning, kontor og offentlig eller privat tjenesteyting.
Samtidig reguleres det torgareal og lekeplasser. Ettersom det er sentrumsfunksjoner pa begge sider
av @stveien, foreslas det torgarealer pa begge sider av veien for a binde sentrumsomradet sammen.
Eksisterende boligbebyggelse er ivaretatt i planforslaget. Det legges til rette for nye boliger i form av
leiligheter pa gstsiden av @stveien.

Trafikksikkerhet har vaert viktig i planarbeidet. Planforslaget legger opp til nye fortau- og
krysslgsninger og nye avkjgrsler i omradet. Det reguleres fortau pa begge sider langs deler av
@stveien.



Glassberget inngar i planomradet og er foreslatt regulert til friomrade med hensynssone bevaring
friluftsliv i samsvar med kommuneplanens arealdel. Det tillates omradelekeplass i friomradet. Det er
avsatt to omrader for naerlekeplass i planomradet. | tillegg kan det tilrettelegges for lek pa torget.
Bevaringsverdig bebyggelse og kulturminner i omradet er ivaretatt med hensynssone bevaring
kulturmiljg.

Forslag til reguleringsplan for Tjpme sentrum ble 1.gangsbehandlet 06.03.24 i Hovedutvalget for
plan, teknikk og miljg , og i PTM-sak 021/24 ble fglgende vedtatt:

1. Forslag til detaljregulering nr. 2018007 Tjgme sentrum, datert 01.07.2021, sist
revidert01.02.2024, med tilhgrende bestemmelser av samme dato, legges ut til offentlig
ettersyn jf. plan- og bygningsloven §§ 12-10 og 12-11 med faglgende endring: Av hensyn til
naerings- og forretningsvirksomheten pd @stveien 658 (gbnr. 218/84) og den verneverdige
bebyggelsen pd @stveien 664 (gbnr. 218/28) og Pstveien 660 (gbnr. 218/29), tas
fortauslagsningen pad vestsiden av @stveien ut av forslag til detaljregulering Tjigme sentrum for
strekningen fra krysset Korsholmveien-@stveien og nordover. Plankartet oppdateres for
sluttbehandling.

2. Kommunedelplan for Tjgme sentrum, vedtatt 08.10.2008, og den del av reguleringsplan
Jstjordet BBL, planID T34 som overlappes av ny detaljregulering, oppheves jf. pbl. §§ 11- 17
og 12-14.

3. Det varsles samtidig om oppstart av arbeidet med utbyggingsavtale, jf. pbl. kap. 17.

tDet vises til de vurderinger og den begrunnelse som fremkommer i saksfremlegget.

Forslag til reguleringsplan ble lagt ut til offentlig ettersyn med uttalefrist 01.05.24. Fristen ble senere
utsatt til forste uka i juni. Det er mottatt 35 uttalelser innen fristen. En av uttalelsene er en
fellesuttalelse fra protestaksjonen med 740 underskrifter

Faktagrunnlag

Plan- og bygningsloven kap. 12 — Reguleringsplan

Plan- og bygningsloven § 12-3 — Detaljregulering

Plan- og bygningsloven § 12-14 — Endring og oppheving av reguleringsplan

Reguleringsplan nr. T34 for @stjordet BBL, 31.05.1991.
Kommuneplanens arealdel for Feerder kommune 2023-2035, vedtatt 06.09.2023

Alternativt vedtak

Nytt pkt. 2 i vedtaket:

Det reguleres fortau langs vestsiden av @stveien, fra Korsholmveien og nordover i samsvar med
forslag til reguleringsplankart (datert 01.07.21, endret 01.02.24) som ble lagt fram til
f@rstegangsbehandling i mgte i hovedutvalg for plan, teknikk og miljg 06.03.24.

Vedtakspunkt 2 blir 3, og vedtakspunkt 3 blir 4.

Vurderinger

Uttalelser
Planarbeidet for detaljregulering for Tjgme sentrum ble lagt ut til offentlig ettersyn 15.03.2024, med
frist for uttalelser 01.05.2024, forlenget til fgrste uken i juni 2024. Den 15.05.2024 hadde kommunen



mottatt 32 uttalelser til offentlig ettersyn, det kom inn ytterligere 3 uttalelser fgr endelig frist. En av
uttalelsene er en fellesuttalelse fra protestaksjonen med 740 underskrifter. Uttalelsene er
oppsummert i eget vedlegg (vedlegg nr. 12), kommentert tematisk i eget vedlegg (vedlegg nr. 13), og
kommunedirektgren viser til de vurderingene som er gjort der.

Uttalelsene fra Statsforvalteren i Vestfold og Telemark, Vestfold fylkeskommune, NVE, Vegvesenet
og Aksjon Tjpme sentrum 2024 er i tillegg oppsummert og kommentert i foreliggende saksfremlegg

Alle uttalelsene ligger ogsa i sin helhet som vedlegg til saken.

Uttalelsene til planforslaget for Tjgme sentrum omhandler i hovedsak fglgende temaer og
problemstillinger:

e Arkitektonisk utforming pa ny bebyggelse som er tilpasset Tjgmes identitet. Tjigmes
tradisjonelle bebyggelse er saltaksbygninger med panelkledning.

e Lavere bebyggelse i en skala tilpasset omradet.

e Reell medvirkning for innbyggerne til & pavirke utformingen av Tjgme sentrum.

e Nytt samfunnshus/allhus med ikke-kommersielle mgteplasser ogsa innendgrs.

e |kke behov/@nsker om dagligvarebutikk i sentrum, gjerne variert smahandel og tjenester.

e |kke behov for sa mange leiligheter i sentrum og/eller gnsker ikke mer utbygging i det hele
tatt pa Tjgme.

e Trafikk og stgybelastning bgr reduseres.

e Parkering bgr under bakken. Uheldig med parkering/veiareal ved torv/lek.

e |kke lek og uteopphold pa tak.

e Behov for tosidig fortau langs @stveien

e Behov for og plassering av nettstasjoner ma avklares

e Statsforvalteren i Vestfold og Telemark, datert 29.04.24

Statsforvalteren opplyser at det etter avtale med Vestfold fylkeskommune er besluttet at
fylkeskommunen ivaretar barn og unges interesser pa vegne av Statsforvalteren. Det vises derfor til
fylkeskommunens uttalelse mht. dette temaet. Statsforvalteren uttaler ellers fglgende:

Statsforvalteren minner om gravplassloven § 3 og gravplassforskriften §1, som bl.a. sier at «gravplass
skal holdes i hevd, og forvaltes med den orden og verdighet som dens egenart tilsier».

e Hensynsone for bevaring av kirkegdrdsmuren bgr ogsa vises for steingjerdet langs
Lindholmveien.

e Det bgrinnibestemmelsene at det kan opparbeides grgntareal mellom kirkegardsmuren og
Lindholmveien og dette bgr vises som «AVG» i plankartet. «cAVG» bgr ogsa gjelde langs
@stveien.

e Reguleringsplanen ma ikke komme i konflikt med gravplassens egenart og funksjon.
Hensynet bgr sikres med en planbestemmelser om plassering av bygg og utforming av
fasader, store vindusflater og lignende. Ballkonger/terrasser bgr som hovedregel ikke vende
mot gravplassen. Dette gjelder spesielt arealformal BFKT5.

Kommunedirektgrens kommentarer:

Planen er endret, slik at grgfteareal mellom Lindholmveien og kirkegarden har formal "Annen
veggrunn grgntareal". Det er avsatt hensynssone for steingjerdet i kommuneplanen (27-6), er derfor
ikke ngdvendig med egen hensynssone i reguleringsplanen.

Kombinertformalet pa BFK5 mellom den private eiendommen og @stveien/Lindholmveien er endret
til AVG, og byggegrensen er trukket tilsvarende tilbake. Dette vil gi stgrre avstand mellom evt. ny
bebyggelse og kirken.



e Vestfold fylkeskommune, datert 30.04.24

Pa de punktene som bergrer Fylkeskommunens ansvarsomrader har de fglgende kommentarer:

Regional plan for baerekraftig arealpolitikk (RPBA)

Retningslinje R4 i RPBA “Fortetting med kvalitet”, legger vekt pa at hensynet til kvalitet ma ivaretas
ved planlegging og gjennomfgring av utbyggingstiltak. Fylkeskommunen anbefaler kommunen 3 se
pa muligheten for a flytte parkeringen og/eller veiarealet som ligger mellom felt BFKT2 og torget TO1.
Myke trafikanter og kvaliteter for opphold for bade beboere og besgkende bgr prioriteres rundt det
nye torget.

Samferdsel

Mellom Korsholmveien og Kirkelyrgnningen, en strekning pa ca. 180 m, er det i dag etablert to
gangfelt. Vegnormalens krav til etablering av gangfelt er svaert strenge, og det aksepteres derfor ikke
etablering av flere gangfelt pa strekningen. Pa strekningen er det registrert 7 ulykker de siste arene,
hvor pakjgrsel av fotgjenger er ulykkesarsaken. Bade pakjgrsel ved kryssing av vei, samt pakjgrsel av
fotgjenger som beveget seg langs med veien. Ulykkesbildet pa denne korte strekningen indikerer at
behovet for en 2-sidig I@sning for myke trafikanter allerede er der i dag. Fylkeskommunen ber derfor
Faerder kommune om a revurdere behovet for en 2-sidig I@sning for myke trafikanter giennom Tjgme
sentrum.

Kulturarv
Anbefaler kommunen a vurdere om bestemmelse § 8.5 ogsa skal inneholde en presisering av at
steingjerder innenfor hensynsonen skal bevares.

Fellesbestemmelsene bgr i stgrre grad presisere hva som ligger i at ny bebyggelse skal utformes i
samspill med omgivelsenes karakter og tradisjonell byggeskikk pa stedet. Tjgmes tradisjonelle
bebyggelse er saltaksbygninger med panelkledning.

Kommunedirektgrens kommentarer:

RPBA

Feerder kommune merker seg at Vestfold og Telemark fylkeskommune mener at
detaljreguleringsplanen er i samsvar med Regional plan for baerekraftig arealpolitikk.

Det er mest hensiktsmessig a kunne kjgre rundt BFKT2 for a unnga rygging pa omradet. Av denne
grunn er vendehammer i gst fjernet. Det ma da ngdvendigvis vaere gateareal mellom BFKT og torget.
Torget skal vaere bilfritt og det skal etableres gjerde/mur mellom parkeringsarealet P1 og lekeplass
LEK 2 samt evt. torg TO1. Apningen i gjerdet/muren vil lede ut pa et gangareal over
parkeringsplassen, mot BFKT12. Dette for a forhindre konflikt mellom gaende og biler.

Samferdsel

Fortau langs vestsiden av @stveien, fra Korsholmveien til Oskjaerveien ble vedtatt tatt ut av
planforslaget ved 1. gangsbehandling. Dette er kommentert av bade fylkeskommunen og
Vegvesenet. ROS-analysen er ikke oppdatert, og den risiko vedrgrende trafikksikkerhet som er
avdekket i ROS-analysen er dermed ikke ivaretatt fullt ut i planen.

Kommunedirektgren mener derfor fortsatt, pa lik linje med fylkeskommunen og Vegvesenet, at det
ideelt sett bgr reguleres inn fortau langs vestsiden av @stveien fra Korsholmveien til Oskjaerveien. En
slik I@sning vil gi bedre trafikksikkerhet for myke trafikanter i Tjgme sentrum. Imidlertid vedtok
hovedutvalget 06.03.24 enstemmig at denne delen av fortauet skulle tas ut av reguleringsplanen.
Under tvil, legger derfor kommunedirektgren hovedutvalgets beslutning til grunn for innstillingen til
sluttbehandling av planforslaget.

Under alternative vedtak er det utformet et forslag til tilleggspunkt dersom kommunestyret skulle
gnske a legge denne fortaustrekningen inn i planen igjen.

Kulturarv
Se kommunedirektgrens kommentar til Statsforvalter. Den flyttede Lindholmveien ligger innenfor



hensynssone til kirka, men strekningen er flat og har ingen konsekvenser for landskapet.

e Statens vegvesen, datert 30.04.24

Trafikksikkerhet for alle trafikantgrupper skal vektlegges i planleggingen. Ved utarbeidelse av
reguleringsplaner bgr det gjennomfgres en risikovurdering hvor spesielt trafikksikkerhetsmessige
forhold og kapasitet vurderes. Eventuelle tiltak ma innga i planarbeidet og vaere sikret gjennomfgrt.

Omradet ligger godt til rette for bruk av gange og sykkel som transportform, bade for eksisterende og
nye boliger, samt naeringsarealene. Det er derfor uheldig at planlagt fortau pa vestsiden av @stveien
tas ut av planen. Spesielt med tanke pa den betydelige trafikkgkningen i sommerhalvaret som
omradet har. For a oppna et trafikksikkert sentrum, anbefaler derfor vegvesenet at tosidig fortau
opprettholdes samtidig som den verneverdige bebyggelsen ivaretas. Dersom fortauet pa vestsiden av
@stveien tas ut av planen, ma ROS-analysen oppdateres med tanken pa trafikksikkerhet.

Viktig a legge til rette for og styrke klima- og miljgvennlige Igsninger, blant annet viktigheten av
planlegging for handtering av flom- og overvannsproblematikk.

Kommunedirektgrens kommentarer:
Kommunedirektgren viser til kommentaren til fylkeskommunens uttalelse vedrgrende
trafikksikkerhet.

Det er dokumentert at kommuneplanens krav til blagrgnn faktor er giennomfgrbar.

e Miljgrettet helsevern, datert 07.05.24

Miljgrettet helsevern viser til tidligere uttalelser datert 08.04.22 og 11.04.19. Miljgrettet helsevesen
har fglgende merknader:

Stgy

Ber om at krav for begrensning av stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet, jf T-1442/2021 kapittel 6
innarbeides i reguleringsbestemmelsene. Dette er spesielt viktig siden byggearbeidene skal forega
ved allerede etablert boligomrade. For at hensynssonen for stgy med bestemmelser skal fungere
som et godt verktgy, for planlegging av steydempende tiltak og utforming av ny bebyggelse, ma de
veere oppdatert. Torgomradet og bebyggelsens plassering er endret etter at stgysonekart ble
utarbeidet 2022. | rgd st@ysone skal boligbygging unngas. Dersom det likevel tillates, bgr det stilles
krav til tilfredsstillende stgyniva innendgrs, samt tilgang til egnet uteoppholdsareal med
tilfredsstillende stgyniva i reguleringsbestemmelsene, i tillegg til kravene som allerede ligger i
forslaget.

Lekeomrader

Det ma oppgis planlagte antall nye og samlede boenheter for a sikre at det avsettes nok areal til lek
og MUA. LEK2 er omringet av parkeringsareal med rygging av biler, samt trafikk og varelevering,
kanskje ogsa for stgy. Vi mener at lekeareal pa torget kan komme i tillegg til, men ikke erstatte,
lekearealet som var i de opprinnelige planene.

Det er viktig & bevare store treaer i forbindelse med utbygging og plante nye for a skape nok variasjon,
ha mest mulig naturelement og nok skyggesteder.

Miljgretta helsevern er usikre pa om planforslaget sikrer at det vil bli etablert omradelekeplass pa
offentlig friomrade o_FR. | tillegg tillates ikke fotballbane eller tilsvarende pa friomradet samtidig
som kommuneplanen har krav om ballspill pa omradelekeplass.

Felles uteomrader og lekeplasser bgr hovedsakelig utformes pa bakkeniva. Felles uteomrade og
lekeplass pa tak kan ofte komme i konflikt med stgy fra tekniske installasjoner. | tillegg er de ofte
sarbare konstruksjoner nar det gjelder a sikre gode Igsninger for funksjonshemmede, fuktsikring,



avrenning, vedlikehold, osv. Pa grunn av den korte avstanden kan stgy fra aktiviteter pa
fellesomrader forstyrre beboeres private uteopphold og forringe bruken av omradet.

Det er utfordrende a skape gode sol- og skyggeforhold eller 3 integrere naturelementer pa tak for
variert lek- og opphold. Uteomrader bgr gjennom vegetasjon eller konstruksjoner sgrge for at barn
kan leke og oppholde seg i skyggen fra varjevndggn til hgstjevndggn.

Kombinert formal

Kombinerte formal, som for eksempel boliger/naering/bevertning kan komme i konflikt til hverandre.
Miljgretta helsevern mottar regelmessig klager pa stgy fra varelevering, tekniske installasjoner fra
dagligvarebutikker, bevertning, mm. Slike saker er vanskelige 3 Igse i etterkant. Vi er spesielt
bekymret for trafikken og vareleveringer som eventuell dagligvarehandel, og Vinmonopol genererer
for omrade BFKT1 og BFKT2. Det er positivt at det skal tilrettelegges for lukket varelevering ved Spar.

Kommunedirektgrens kommentar:

Stgy

Bestemmelse for begrensning av stgy i anleggsperioden er lagt inn i bestemmelsen om stgy. Planen
apner ikke for boligbygging i rgd st@ysone, og lek er lagt utenfor gul stgysone. Det skal veere
innendgrs varelevering bade for Spar og Rema 1000.

Lekeareal

Regulert areal vil legge begrensning pa antall boenheter. Det er lagt inn mer areal til lek enn
kommuneplanens krav. Kommunedirektgren mener det er god arealutnyttelse, samt positivt for bruk
av torget, at lekearealet legges pa torget. Vendehammer som tidligere la inntil torvet og neer
lekeplassen er fjernet, og lekeplass og parkeringsareal skal skilles med enten gjerde eller mur. Begge
neerlekeplassene skal ligge pa bakkeniva. LEK 1 vil fa god kontakt med friomradet pa @stsiden.
Rekkefglgebestemmelser vil sikre at det blir opparbeidet lekeaktiviteter pa friomradet i sgr.

Det vil bli plantet traer naer og pa lekeplassen som vil gi skygge. Ingen eksisterende traer vil bli bevart.

Kombinert formal

Kommunedirektgren mener det er positivt med kombinasjon av boliger, bevertning og forretninger.
Bevertning og forretninger pa bakkeplan vil gi liv til torvet. Vareleveringen til Rema vil skje innendgrs.
Avfall fra forretningene Igses ogsa innendgrs.

e NVE, datert 12.04.23

NVE uttaler at de ikke har kapasitet til 8 vurdere alle reguleringssaker som kommer pa hgring, men at
det vil prioriteres a gi innspill og uttalelser i de sakene der NVE blir bedt om faglig hjelp til vurdering
av konkrete problemstillinger. NVE viser til kommunens/planmyndighetens ansvar for a se til at NVEs
saksomrader blir ivaretatt — og henviser til veiledere og retningslinjer som kan benyttes i denne
sammenheng.

Kommunedirektgrens kommentar:

Merknad fra NVE tas til etterretning.

Det er i forbindelse med utarbeiding av tidligere omradeplan for Tjgme sentrum utfgrt geoteknisk
vurdering. Omradestabilitet er vurdert som tilfredsstillende, jf. ROS-analysen utarbeidet ved
plansaken.

e Lede as, datert 24.04.24

Nettselskapet har elektriske anlegg i det aktuelle planomradet. Planforslaget ma ta hgyde for og
hensyn til de anlegg som det er ngdvendig for nettselskapet a drifte og etablere. Det er ogsa viktig at
det ikke iverksettes tiltak som kan medfgre forringelse av adkomst til anleggene. Tilkomst til
hgyspenningskabler i greft ma ikke hindres, og det ma heller ikke gjgres inngrip i terrenget som
medfgrer endring i overdekning over kabler.



Det kan bli behov for a etablere en eller flere nye nettstasjoner. Lede ber forslagstiller oppgi
planforslagets effektbehov. Frittliggende nettstasjon har vanligvis behov for ca. 7 m x 10 m. For
nettstasjoner over 12 kvm ma det skilles ut egen tomt. Nettstasjonen ma sta minst 5 meter fra
bygning med brennbare overflater, og gnskes plassert minimum 3 meter fra veikant.

For a sikre optimal strgmforsyning gnskes nettstasjonen plassert sentralt i planomradet. Av hensyn til
blant annet akustisk stgy, anbefaler nettselskapet at ny nettstasjon plasseres minimum 10 meter fra
ny bebyggelse.

- Det er viktig a synliggjgre byggegrenser mot nettstasjoner i reguleringsbestemmelsene.

- Der nettselskapet har angitt behov for plassering av ny nettstasjon skal det reguleres inn areal for
energianlegg (kode 1510).

- Nettstasjoner tillates oppfert ogsa utenfor regulerte byggegrenser og kommer i tillegg til tillatt
utnyttelsesgrad.

- Nettstasjoner tillates oppfert inntil 1 m fra eiendomsgrense og at det generelt er 5 m byggegrense
rundt nettstasjoner.

Kommunedirektgrens kommentar:

Kommunen har vaert i kontakt med Lede i etterkant av deres uttalelse, og ny trafostasjon er na
plassert iht. deres retningslinjer. Areal for planlagt trafostasjon er gkt, og er flyttet slik at det er min.
fem meter til eiendomsgrensene.

e Aksjon Tipme sentrum 2024, datert 01.05.24.

Protestaksjonen, med 740 signaturer per 1. mai 2024, krever et nytt planforslag der fglgende
endringer er innarbeidet:

e STEDSSTYPISK: Ny bebyggelse har en arkitektonisk utforming som reflekterer det mest
stedstypiske av Tjgmes bebyggelse og er i trad med Tjgmes tradisjon.

e LAVMALT: Ny bebyggelse (nzering og bolig) har en skala tilpasset omradet og uten preg av
blokkbebyggelse.

e VENNLIG: Neeringsbygg har apne, inviterende fasader og torget har lune, skjermede og
solrike omrader for opphold og lek. Eksisterende vegetasjon er beholdt der det er naturlig.

e SOSIALT: Bebyggelse og torg er tilrettelagt for samkvem mellom folk i alle aldre. Ny
bebyggelse omfatter lokaler for publikumsrettet kommunal virksomhet, eksempelvis
bibliotek.

e VARIERT NARINGSLIV: Ny bebyggelse gir tilfredsstillende lokaler for Vinmonopolet. For gvrig
er det lagt godt til rette for mindre virksomhet, smabutikker og kafeer.

Kommunedirektgrens kommentar:

Stedstypisk

Tjgme har et seeregent landskap, med lange rygger med svaberg i nord-sgrretning med gressletter
mellom, samt viker og bukter.

Fer moderne tid etablerte bebyggelsen seg tradisjonelt sett i forhold til naeringsgrunnlaget. Man
bodde og arbeidet pa samme sted. Husene ble etablert mellom svabergene, pa den delen av tomta
hvor man ikke kunne dyrke jorda, Bygningene var lavmeaelte, la seg pa lune steder hvor de var
skjermet for vaer og vind, og ikke gdela dyrka mark. | mer moderne tid ga veibyggingen nye
muligheter for utvikling og plassering av bebyggelse. Det ble etablert boliger hvor folk kun bodde, og
man jobbet andre steder. Typisk for Tjgme er ogsa all fritidsbebyggelsen langs kysten, hvor man
oppholdt seg i sommerhalvaret. Viktige premisser var da sol, utsikt og uteoppholdsareal.

Det ble etter hvert etablert handelssteder rundt om i kommunen, hvor Tjpme sentrum er det stgrste
og viktigste. Tigme sentrum er preget av spredt bebyggelse som er plassert der i ulike tidsrom og
med variert arkitektur. Det startet med kirken, sa noen boliger, samfunnshus/skole/kino,
kommunehuset. Mindre butikker ble etablert, disse ble utvidet til stgrre butikker, og samfunnet ble



etter hvert mer bilbasert. Det har ikke vaert en overordnet plan for Tjgme sentrum, bebyggelsen har
kommet til etter hvert, og en del av sentrumsfunksjonene er spredt langs hovedveiene.

Reguleringsplanen for Tjgme sentrum skal legge til rette for ny bebyggelse i sentrumsomradet, det er
derfor vanskelig 8 sammenligne ny bebyggelse i et moderne sentrumsomrade med bebyggelsen som
ble etablert for kanskje 100 ar siden, hvor forutsetningene var helt annerledes.

Det er gjort noen endringer i bebyggelsen i forslag til bestemmelser. Det er blant annet satt krav til
utstrakt bruk av trepanel i fasadene, og kravet til jordfarger er fjernet etter innspill om fargebruk i
offentlig ettersyn. Bestemmelsene om estetikk og byggeh@yder er mer spesifisert, for a legge til rette
for variasjon i fasadene og byggehgydene.

Lavmaelt:

Tjpme sentrum er avsatt til sentrumsomrade i kommuneplanen. Det er naturlig og gnskelig at det
bygges tettere i et sentrumsomrade enn i omradene rundt. Det er stor knapphet pa areal for nye
boliger i kommunen, og det er ikke gnskelig a spre bebyggelsen utover i kommunen og dermed
matte legge beslag pa ubebygde naturomrader.

Det er stagnasjon i befolkningsveksten i Lindhgy skolekrets, og skolekretsen har den sterkeste
demografiske skjevheten i kommunen. Det er mange eldre 55+ og 70+, og tilsvarende fa barn og
unge, sa kommunen trenger flere boliger tilpasset eldre som bor i kommunen. Hvis vi klarer a fa til en
boligrotasjon, at eldre flytter ut av eneboliger slik at barnefamilier kan flytte inn i eneboligene, er det
positivt.

For a tilrettelegge for at eldre skal kunne bo hjemme lengst mulig, ma det bygges hus med heis. Krav
til heis kommer f@rst inn nar man bygger tre etasjer. Det er ogsa uhensiktsmessig a bygge hus i to
etasjer med saltak, med tanke pa at det skal vaere leiligheter i saltaketasjen. Leiligheter i «taket» er
generelt mindre attraktive.

For a imgtekomme innspillene til offentlig ettersyn om for hgye bygninger er gjennomsnittlig
byggehgyde senket ved at det foreslas hus med vekselsvis saltak og flatt tak/terrasser. Bygningene vil
med dette fremsta som lavere og luftigere.

Vennlig
Det skal etableres forretninger/kafeer o.l. i alle 1. etasjer innenfor felt BFKT 1-2. Det er krav i

bestemmelsene at alle fasader i 1. etasje skal vaere apne, slik at forretningene/kafeer vil henvende
seg ut mot omgivelsene. Boliger i 1. etasje vil veere privatiserende for torvomradet da det vil veere
ngdvendig med areal til privat uteareal langs fasaden. F4 mennesker gnsker @ bo i 1. etasje som ikke
er skjermet mot offentlig areal pa utsiden. Utskutt 1. etasje er fjernet pa sgndre bygning.

Sosialt

Med den planlagte plasseringen av bygningene vil det bli gode solforhold bade pa torvet og for alle
de nye boligene, noe utarbeidete sol-skyggediagrammer viser. Planforslaget legger til rette for at
torvet vil kunne tilrettelegges for folk i alle aldre, med hyggelige mgteplasser, traer og busker,
sitteplasser, lekeapparater m.m.

Vendehammeren gst pa torvet er fjernet, for a redusere konflikt med biler og torvet/lekeplassen.
Med dette grepet er areal for torv og lekeplass gkt, fra ca. 1,2 da til ca. 1,6 da. Bestemmelsene apner
for samfunnshus, og utbyggerne har signalisert at eksisterende bygning vest for sentrumsgarden
(lonna) kan overtas av kommunen/beboere i omradet og brukes som et felles samfunnshus.

Vegetasjonsarealet mellom p-plass og torv har en bredde pa 2,0 m. | dette arealet skal det etableres
gjerde/mur langs lekeplassen, for & sikre denne.

Variert neeringsliv
Det er behov for gkt aktivitet i Tjgme sentrum blant annet i form av forretninger som trekker kunder
hele aret, det er ikke tilstrekkelig med sma butikker med lokale varer. Rema 1000 og Spar er




eksempler pa slike type butikker. Disse to butikkene utfyller hverandre med tanke pa varer og
handelsgrupper, og vil gi gkt besgk i Tipme sentrum. Dette gir igjen grunnlag for flere sma butikker
og kafeer, mer aktivitet og et levende sentrum. Det er ogsa viktig 8 kunne beholde Vinmonopolet i
sentrum. Da ma “noen” bygge et nytt bygg til Vinmonopolet. Det ma vaere en utbygger som ser
samdriftsfordelen med Vinmonopol og forretning, som f.eks. Rema 1000. Etablering av Rema 1000-
butikk i Tigme sentrum betyr ikke ny Rema 1000-butikk pa Tjgme, det er dagens butikk pa

Haugsjordet som planlegges flyttet til Tjgme sentrum.

Medvirkning
Det har veert flere medvirkningsmgter i prosessen med utarbeidelse av reguleringsplan for Tjgme

sentrum, bade apne mgter for alle, og kontormgter hvor naboer har vaert invitert. Det har ogsa veert
egne mgter med naeringslivet. Kommunen har fulgt opp og tatt hensyn til flere av innspillene fra
offentlig ettersyn, ogsa innspill fra tidligere medvirkningsprosess i Tipme kommune.

Aksjonsgruppa har sendt inn et innbyggerinitiativ. Dette er behandlet i egen politisk sak.

Forholdet til overordnet plan

| kommuneplanens arealdel er planomradet avsatt til sentrumsformal, boligbebyggelse, LNF- formal,
grav- og urnelund, parkering og vei. Samtidig er det avsatt hensynssone for friluftsliv og faresone for
ras og skred.

Planforslaget er i hovedsak i samsvar med kommuneplanens arealdel, med unntak av gbnr. 254/31
og gbnr. 254/37. De aktuelle eiendommene er i kommuneplanens arealdel avsatt til boligbebyggelse,
og i planforslaget foreslas de regulert til kombinert formal for boligbebyggelse, forretning, kontor og
offentlig og privat tjenesteyting. Det er vurdert at dette kan aksepteres fordi eiendommene hgrer
naturlig til sentrumsomradet. Samtidig medfgrer det en mer helhetlig og sammenhengende
utbygging. Det er ogsa vurdert at dette ikke utlgser krav om konsekvensutredning. Se begrunnelse
lengre ned i saksfremlegget.

Planforslagets hovedgrep

Planforslaget skal legge til rette for at Tjgme sentrum fremstar som et levende sentrum, med
muligheter for videreutvikling av eksisterende og nye funksjoner.

For sentrumsomradet, der sentrumsfunksjonene er plassert pa hver side av hovedvei, har
trafikksikkerhet og gode gjennomfgrbare Igsninger for trafikkavvikling veert viktig i planleggingen.
Planforslaget legger opp til nye krysslgsninger og nye adkomstveier i omradet. Samtidig apner dette
for a etablere nye torgarealer sentralt plassert i sentrum.

Sentrum styrkes ved etablering av nye torgareal, pa begge sider langs @stveien. P3 gstsiden er det
foreslatt nytt offentlig torg. Torget vil defineres av ny bebyggelse i nord, sgr og @st. Bebyggelsen skal
inneholde sentrumsfunksjoner. Sentrumsfunksjonene henvender seg aktivt mot torget. Torget skal
gis en attraktiv utforming med plass for aktivitet, lek og med mulighet for bruk som markedsplass.
Det offentlige torgomradet o_TO1 knyttes til torgareal ved Spar, felt TO2. Det kan ogsa legges til at
Vinmonopolet, som i dag holder til i Tigme sentrum, vil kunne fa nye lokaler i den nye bebyggelsen.
Vinmonopolet har flere ganger uttrykt behov for nye lokaler, da dagens lokaler er for sma og har
sveert lite lagringsplass. De har derfor sett etter egnede lokaler andre steder. Kommunedirektgren
mener det er gnskelig at Vinmonopolet fortsatt skal veere etablert i Tjgme sentrum og mener det er
viktig at reguleringsplanen legger til rette for at dette fremdeles vil veere mulig. Det vil av samme
grunn ogsa veere viktig med fremdrift i planprosessen og deretter i byggeprosessen

Planavgrensning
Planavgrensningen har tilsvarende avgrensning som tidligere planforslag.

Trafikklgsning og parkering
Trafikksikkerhet og gode Igsninger for trafikkavvikling star sentralt i utviklingen av Tjgme sentrum og




har vaert et fokusomrade i planleggingen. Det har vaert dialog underveis i planprosessen mellom
grunneiere og offentlige myndigheter. Hensyn til alle trafikkgrupper, god tilknytning til
kollektivtransport, sentralt plassert kantstopp for buss, trafikksikkerhet ved plassering av leskur, sikt
mv. er vurdert i planleggingen.

Det var i planforslaget som ble lagt frem til 1.gangsbehandling lagt opp til fortau pa begge sider av
@stveien. Fortau langs vestsiden av @stveien, fra Korsholmveien til Oskjaerveien ble vedtatt tatt ut av
planforslaget ved 1.gangsbehandling. Kommunedirektgren mener, pa lik linje fylkeskommunen og
vegvesenet, at dette hadde veert fornuftig og gitt bedre trafikksikkerhet for myke trafikanter i Tjgme
sentrum. Kommunedirektgren forholder seg imidlertid til vedtaket fra 1.gangsbehandlingen. Pa
gstsiden av @stveien er det eksisterende fortau fram til busstopp ved Pyttergnningen, herfra er det
gang- og sykkelvei til Haug og Grimestad.

Det er regulert tre parkeringsarealer i planomradet, i tillegg til parkering utenfor Spar som ligger
innenfor reguleringsformal FKT.

Det skal opparbeides parkering pa bakkeplan nord og sgr for BFKT2, i tillegg til parkeringskjeller
under terreng for beboere i BFKT1-2. Det apnes for en parkeringsdekning som gir plass for ca 30 biler
flere enn minimumskravet i kommuneplanen. Kommunedirektgren mener dette er fornuftig med
tanke pa den store pagangen av sommergjester.

Det er satt av eget areal til varelevering. | tillegg apnes det for at det innenfor tidsbegrenset periode
kan aksepteres varelevering pa torget, for mindre forretninger og kaféer i FBKT1.

I V1 og 2 apnes det for at vegene kan stenges med bom for 3 hindre gjennomkjgring. Dette vil
begrense kjgring i det nye byggeomradet.

Estetikk og landskapsvirkning

Terrenget i Tigme sentrum er lett kupert, bestdende av synlig berg med flatere partier mellom
asryggene. Terrenget stiger opp fra Vestveien til Sentrumsomradet og noe videre fgr det faller ned
mot Haug. Ved sentrumsomradet oppleves terrenget relativt flatt. Krysset Vestveien/Stauperveien
ligger pa ca. kote +26 og torgomradet fra ca. kote +30. | forbindelse med boligutbygging er det
foretatt terrengtilpasninger.

Sentrumsomradet oppleves grgnt preget av traer og busker ved boligeiendommer. Vegetasjon ved
boliger langs Rgdkjeerveien er tettvokst. Ved kirken er det hgye gamle traer. Vegetasjon ved
Glassberget er naturlig stedbunden. Ved torgomradet og Spar er det sparsomt med vegetasjon. Ved
sentrumsgarden er det et kastanjetre. Traer i friomradet mot gst (Kirkergnningen) danner bakteppe
til torgomradet. Det er ikke registrert bevaringsverdige traer innenfor omradet. For bebyggelse i
eksisterende boligomrader er reguleringsbestemmelsene lagt tett opp til eksisterende stgrrelser i
omradene. Bevaringsverdig bebyggelse og kulturmiljg er vist i plankartet.

For ny bebyggelse pa gstsiden av @stveien (BFKT1-2) er det sikret god variasjon med ulik takform og
variasjon i fasade, fargevalg og materialvalg. Samtidig er det sikret nedtrapping av byggehgyder mot
@stveien. Dette er sikret giennom bestemmelsesomrader med ulike kote- og byggehgyder. Det er
ogsa sikret gangarealer pa bakkeniva. Det apnes for at bebyggelsen innenfor BFKT1 hvor det er en
skraning i bakkant, kan tillates med kotehgyder som gir mulighet for 4.etasjer ettersom
hgydevirkningen blir mindre av at det ligger inntil en skraning og at etasjene over 1.etasje er
inntrukket. Deler av bebyggelsen innenfor BFKT2 kan ogsa tillates med inntil 4. etasjer ettersom
bebyggelsen trapper ned mot @stveien. Det vil vaere ngdvendig med store terrenginngrep for a
kunne gjennomfgre planforslaget. For a legge bebyggelsene sa langt gst som mulig vil en del
eksisterende masse fjernes. Det ma ogsa fjernes masser for a kunne etablere parkeringskjelleren.

Naermeste naboer vil bli pavirket av byggehgydene i BFKT1-2, spesielt beboerne i felt BK. De vil fa et
bygg som er betraktelig hgyere enn dagens bygg, som naermeste nabo i sgr. Solforholdene for
morgensol vil bli noe begrenset, men ettermiddagssol vil ikke bli pavirket. For @ minimere
hgydevirkningene er bygget trappet ned mot vest, og det skal bygges vekselsvis flatt tak/saltak.



Beboerne i felt BK har bade fgr og etter hgringsfrist protestert mot byggehgydene i
bestemmelsesomrade 1 til 3, sist i epost 13. februar 2025.

Det er vurdert at hensyn til landskap og topografi er ivaretatt i planforslaget. Den planlagte
bebyggelsen innordner seg landskapet (fjernvirkning). Felles og offentlig uterom skal utformes med
hgy kvalitet. Tjgme sentrum skal kunne oppleves som et godt dimensjonert sentrum hele aret, pa
vinterstid og ved befolkningstoppene i sommermanedene. Det er lagt inn egne bestemmelser for a
regulere bruk av skilt innenfor planomradet. Skilt med steds informasjon skal tilpasses skiltmal for
nasjonalparklandsbyer og kommuner.

Lek og uteoppholdsareal

Det er regulert to naerlekeplasser i planomradet, f LEK1-2 . | tillegg apnes det for omradelekeplass
innenfor friomradet o_FR (Glassberget) og det er regulert et omrade for lek pa torget,
bestemmelsesomrade #12 som ligger i tilknytning til f_LEK2. Lekeplassene oppfyller krav til lek for
BFKT1-2. Lekeplassene f_LEK1-2 skal vaere tilgjengelige for allmennheten. Dette ma tinglyses i
forbindelse med kj@psavtale av kommunal grunn.

| henhold til bestemmelser til kommuneplanens arealdel pkt. 9.6.1 kan omradelekeplass for nye
boliger i sentrumsformal legges i offentlige parker, friomrader eller skolegarder under forutsetning
av trafikksikker adkomst. Maksimal gangavstand fra boligene i planomradet til lekeareal skal veere
400 meter. Den aktuelle omradelekeplassen vil ligge omtrent 100 meter fra ny boligbebyggelse. Det
fremgar ogsa av kommuneplanens bestemmelse at deler av arealet til omradelekeplass skal
tilrettelegges for ballspill. Av hensyn til det naturlige terrenget og stedlig vegetasjon innenfor
friomradet, er det vurdert at det ikke skal tilrettelegges for ballspill i form av fotballbane eller
tilsvarende pa omradelekeplassen innenfor friomradet. Samtidig papekes det at ny boligbebyggelse
ligger kun 550 meter fra Haugsjordet hvor det er tilrettelagt for flere typer ballspill, treningspark og
skatepark. Omradelekeplassen skal tilrettelegges for naturlek, eksempelvis hinderlgype.

Det ligger ogsa et stort areal gst for planomradet som i reguleringsplan nr. T34 “Reguleringsplan for
del av @stjordet” er regulert til friomrade - lek, rekreasjon, tursti. | samme reguleringsplan er det
regulert for lgkke, lek i Kirkemarka. Det er i planforslaget lagt opp til at man skal fa direkte adkomst
til friomradet fra torget, via to trapper (en nord og en gst for BFKT1) og lekeplass LEK1. Dette har ikke
vaert mulig tidligere, bade pga. hgydeforskjell og at det ligger private eiendommer mellom
friomradet og torget. Det vil ogsa veere mulig a ga gjennom friomradet og til Igkka i Kirkemarka, hvor
det er opparbeidet en liten ballplass. Den vil kunne erstatte den lille ball Igkka (ligger pa kommunal
grunn men blir ikke vedlikeholdt av kommunen) som ligger i Rgdskjeerveien, og som forsvinner i
forbindelse med utbyggingen.

Areal som er avsatt til felles MUA i planforslaget for FKBT1-2 samsvarer med kommuneplanens krav
til min. areal. Kvalitetskravene er ikke fullt ut iht. kommuneplanens krav. Bla. tillates det at smalere
min. bredde (3,0 m) enn kommuneplanens min. bredde (min. 4,0 m) kan aksepteres. De nye boligene
bygges rundt et stort offentlig torg og kommunedirektgren mener at torget vil bli en viktig mgteplass
for beboerne i de nye boligene.

Areal for privat MUA som blir etablert som terrasser pa tak i felt FBKT1-2 vil vaere langt stgrre enn
kravene i kommuneplanen. For balkonger/verandaer tillates stgrrelser som ikke er iht.
kommuneplanens krav. Iht. kommuneplanen skal privat MUA vaere min. 10 m2, og den ma ha en
min. dybde pa 2,0 m og bredde pa 3,0 m for a kunne regnes som MUA. | planforslaget tillates det
balkonger/verandaer med min. dybde 2,0 m og min. stgrrelse 8,0 m2. Der balkongene/verandaene er
mindre enn 10,0 m2 ma det i tillegg settes av areal ved inngangspartiet (svalgangene) til hver
leilighet, med min. dybde 1,2 m og lengde 3,0 m. Med denne Igsningen vil leilighetene kunne far
privat uteareal pa begge sider av leiligheten, noe som betyr at de far private uteplasser bade med
morgensol og kveldssol.

Kulturminner og kulturmiljg
| forbindelse med planarbeidet er det foretatt en vurdering av kulturminner og objektenes




verneverdi. | planbeskrivelsen er vurderingen av de ulike kulturminnene beskrevet. Bevaringsverdig
bebyggelse med tilhgrende uteareal er ivaretatt i plankart og bestemmelser.

Stgy

Det er utarbeidet nye stgyvurderinger for stgy fra @stveien etter forrige offentlig ettersyn av
reguleringsplanen for Tjgme sentrum. Arbeidet er utfgrt av Sweco AS(2022). Omradene naermest
@stveien ligger i rod stpysone, nord for sentrumsomradet gar rgd stgysone enkelte steder inn over
bebyggelsen, og gul stgysone inn til bygningsliv for eksisterende bebyggelse.

Disponering av arealer ved torgomradet er endret etter at st@yrapporten fra Sweco AS ble
utarbeidet. Selv om bebyggelsens nye plassering avviker fra bebyggelse i stgyvurderingen, er
problemstillingene mye av det samme som tidligere. Det er derfor vurdert at rapporten fra Sweco
(2022) fortsatt er et godt grunnlag for vurderinger mht. stgy og tiltak.

| sentrumsomradet ligger rgd stgysone utenfor byggegrense mot @stveien. Mindre deler av ny
bebyggelse ved torgomradet kommer i gul stgysone, og det kan vaere behov for stgyreduserende
tiltak i fasader. Uteoppholdsarealer (MUA) er planlagt utenfor gul stgysone. Kirkegarder er definert
som steder der stillhet er viktig. For at krysset @stveien/Lindholmveien/Stauperveien skal kunne fa
en bedret trafikklgsning, er Lindholmveien flyttet naermer kirkegardsmuren. | stgyvurderingen er det
vurdert at trafikk langs Lindholmveien er beskjeden (lav) og at den totale mengde trafikk langs
@stveien ikke vil fa en vesentlig gkning etter etablering av boliger og ny virksomhet pa torgomradet.
Det er ikke behov for stgyreduserende tiltak.

Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2021 fra Miljgpverndepartementet skal
legges til grunn for planleggingen.

Det er regulert inn rgd- og gul stgysone pa plankartet. Nedvendige stgyreduserende tiltak forutsettes
utfgrt ved tiltak. Omradet vurderes til a vaere lite sarbart med hensyn til stgy.

Grunnforhold

Omradestabilitet er vurdert som tilfredsstillende og det er ikke ngdvendig med tiltak for a sikre
omradet for omradeskred, jf. rapport datert 28.05.2015 (Grunnteknikk AS). Det er pavist kvikkleire
nord for omradet, men faren for et stgrre skred er vurdert som lite sannsynlig. Lokalstabilitet skal
ivaretas i hver enkelt byggesgknad.

Friluftsliv og naturmangfold

Planforslaget omfatter det lokalt verdifulle friomradet, Glassberget. | planforslaget er omradet avsatt
til friomrade med hensynssone friluftsliv. Det er ikke vist naturtyperegistreringer eller arter av
nasjonal forvaltningsinteresse innenfor planomradet. Utbyggingen vurderes heller ikke 8 medfgre
nevneverdige konsekvenser for naturmangfoldet utenfor/i neerheten av planomradet. Fullstendig
vurdering av planforslaget i forhold til naturmangfoldlovens §§ 8-12 er beskrevet i planbeskrivelsen.

Risiko- og sarbarhetsanalyse

ROS-analyse foreligger og i planforslaget er det, etter kommunedirektgrens vurdering, hensyntatt og
foreslatt forsvarlige Igsninger pa de utfordringer som fremkommer i analyse. Opprettholdes vedtaket
om a ta ut fortau langs deler av vestsiden av @stveien, vil dette vaere i strid med lgsning foreslatt i
ROS-analysen.

Kommunalteknisk plan
Kommunalteknisk plan foreligger og er godkjent av drifts- og anleggsseksjonen.

Eiendomsforhold

Det er fire grunneiere i sentrumsomradet pa gstsiden av @stveien. Feerder kommune eier gbnr.
254/17 og 254/21. For a sikre en helhetlig utvikling av arealet gst for @stveien i Tjigme sentrum er det
regulert uavhengig av eiendomsgrensene. Det vurderes derfor hensiktsmessig at kommunens




eiendommer selges for a realisere prosjektet som planforslaget apner for. Det bgr imidlertid
vurderes om arealet som reguleres til offentlig torg (o_TO1), skal beholdes i kommunalt eie. Salg av
de aktuelle eiendommene ble behandlet i formannskapet 14.06.2023 og fglgende ble vedtatt (FS-sak
094/23): Salg av kommunens eiendommer i Tjgme sentrum, gbnr 254/17 og 254/21 gjennomfgres
f@rst etter at en detaljreguleringsplan for Tjgme sentrum er vedtatt.

Tinglyst avtale for allmenn bruk av lekeplass, trapper til lekeplass m.m. ma avtales i forbindelse med
utbyggingsavtale og avtale om kjgp av grunn fra kommunen.

Medvirkning
| tillegg til den lovpalagte medvirkningen ved a varsle om oppstart av arbeid med reguleringsplan, har

Faerder kommune hatt kontakt og mg@ter med grunneierne og naeringsinteressene i planomradet.
Hensikten med mgtene har vaert a utveksle informasjon, planer og synspunkter for utvikling av
sentrumsomradet. Det har ogsa vaert arrangert flere dapne mgter. Ved utarbeidelse av planforslaget
har kommunen sgkt 3 imgtekomme gnskene fra grunneierne, samtidig som andre hensyn er
ivaretatt.

Konsekvensutredning

Planforslaget er i hovedsak i samsvar med kommuneplanens arealdel, med unntak av gbnr. 254/31
og gbnr. 254/37. De aktuelle eiendommene er i kommuneplanens arealdel avsatt til boligbebyggelse,
og i planforslaget er de regulert til kombinert formal for boligbebyggelse, forretning, kontor og
offentlig privat tjenesteyting. Planarbeidet er vurdert mot forskrift om konsekvensutredning.
Planarbeidet omfattes ikke av §§ 6, 7 eller 8 med tilhgrende vedlegg | og Il, og utlgser dermed ikke
krav til konsekvensutredning.

Endringer
Foreliggende planforslag er revidert etter offentlig ettersyn. Til 1.gangsbehandling var det lagt til

rette for 66 boenheter. Det legges na til rette for 55-58 boenheter.

Mindre justeringer som opprydding i tekst ol. i bestemmelser og plankart er ikke kommentert i
saksfremlegget. De stgrste endringene er som fglger:

Endringer i plankartet:

Fortau langs vestsiden av @stveien, fra Korsholmveien til Oskjaerveien er fjernet.

Utskutt 1.etasje som var beregnet til parkering i BFKT2 er fjernet. Dette gir en mindre grunnflate og
en mye bedre estetisk Igsning for BFKT2. Dette medfgrer et stgrre areal med parkering pa
bakkeplan.

Felles lek pa tak er fjernet. Lek pa bakkeplan er gkt fra 500 til 660 m?2.

Vendehammer gst pa torget er fjernet. Dette gir en mer trafikksikker I@sning, da det ikke blir rygging i
nzerheten av lekeplass LEK2.

Stgrrelsen pa torget TO er gkt fra 1,1 til 1,3 daa.

Det er lagt inn areal for trafostasjon sgrvest for BFKT2. Dette sikrer at det blir tilstrekkelig med
byggeavstand mellom naboer i sgr og vest.

Offentlig eid areal sgr og vest for BFKT5 er endret fra byggeomrade til annen veigrunn grgnt, og
byggegrense er trukket tilsvarende tilbake. Det blir da ingen endring i forhold til dagens situasjon,
men medfgrer at det ikke vil vaere mulig 3 bygge narmere kirken enn det som er mulig i dag. Vil ogsa
kunne gi mulighet til & etablere vegetasjon mellom BFKT5 og Lindholmveien/@stveien.

Det er lagt inn signatur for stengt vei for en av dagens adkomster fra Korsholmveien til FKT.

Gjennomsnittlig byggehgyde er redusert.



| forbindelse med klarlegging av usikre grenser viser det seg at kommunens areal i bl.a.
Lindholmveien og Korsholmveien er noe stgrre enn arealene som ble regulert til veiareal til 1.
gangsbehandling. Disse «tilleggsarealene» er lagt inn som «Annen veggrunn-grgntareal». Det er ogsa
gjort en mindre formalsjustering mellom BF3 og BFKT1.

Endringer i reguleringsbestemmelsene:

| rekkefglgebestemmelsene er krav for opparbeiding av parkeringsplass P1-3 og veg V1 flyttet fra §
3.1 “Etablering av kommunaltekniske tiltak” og fgr det gis tillatelse til tiltak, til § 3.2 “Opparbeidelse
av torg, fortau m.m.” og f@r det gis tillatelse til midlertidig brukstillatelse/ferdigattest. Disse tiltakene
kan uansett ikke gjennomfgres fgr parkeringskjelleren (som er et sgknadspliktig tiltak) er ferdig bygd.
| § 3.1 er det ogsa lagt inn krav om at fortau FO6-8 ma vaere ferdig bygd for det gis tillatelse til tiltak
for FKT.

| § 3.7 “Blagrgnn faktor ” er det spesifisert at redegjgrelse som skal foreligge for blagrgnn faktur kun
gjelder for BFKT1-2, P1-3, LEk1-2 og TO1.

Det eri § 4.2 “Stgy” lagt inn krav om at det ma utarbeides stgyfaglig utredning ved sgknad om
byggetillatelse.

| § 4.3 “Estetikk” er beskrivelsen av kravene til estetikk endret med nye formuleringer og mer
spesifisering slik at de enklere kan fglges opp av byggesak. Krav til jordfarger er fiernet.

Det eri § 4.4 “Skilt” lagt inn krav om at skilting skal tilpasses skiltmal for nasjonalparklandsby- og
kommune.

Krav til parkering i kommuneplanen er lagt inn i sin helhet i § 4.5 for a tydeliggjgre
parkeringskravene.

| § 4.7 “Renovasjon” er det spesifisert at renovasjon enten skal vaere helt nedgravd, eller innebygget.

Bade felles og privat MUA vil veere noe avvikende i forhold til kvalitetskravene i kommuneplanen, ref.
§5.1 “Fellesbestemmelser”. Det er avsatt tilstrekkelig med areal til felles MUA, men det vil vaere noe
fravik med tanke pa solforhold og bredder. Kommunedirektgren mener at torget vil vaere den
foretrukne felles mgteplassen og et godt alternativ til felles mgteplass for beboerne i BFKT1-2, og at
det derfor kan aksepteres fravik i kvalitetskravene. For privat MUA s& er kravet at minste areal er 8,0
m2 pa balkong eller terrasse. Alle vil ha gode solforhold.

| § 5.8 “Boligbebyggelse/forretning/kontor/tjenesteyting” er det bla. spesifisert at fasader for BFKT1-
2 i 1.etg skal veere utformet med apne, aktive fasader og store vindusflater. Dette for a sikre god
kontakt mellom torgflaten, gangarealene og aktivitetene som foregar i bygningenes 1. etasje. Det er
0gsa beskrevet noe mer om hva som tillates innenfor de ulike formalene, som trapper, svalganger,
murer ol. Det er ogsa lagt inn at det tillates etablert vinterhager pa terrassene pa flate tak. Det er
oppgitt maks stgrrelse, maks gesimshgyde og at de skal veere inntrukket fra fasaden.

| §6.1 “Veg” er det lagt inn bestemmelse om at V1-2 kan stenges med bom for a hindre
gjennomkjg@ring.

Det apnes for tidsbegrenset varelevering pa torget i § 6.4 “Torg”.

Det er i §6.9 “Parkering” lagt inn krav om at det skal opparbeides en gangforbindelse over P1, fra
FBKT2 til LEK2 og TO1. Dette for a sikre trygg gangforbindelse for gaende over parkeringsplassen.

| §9 “Bestemmelsesomrader” er byggehgyder og takform beskrevet. For #1 og 2 er byggehgydene og
takform tilnaermet uendret. For #3 er takform endret fra flatt tak til vekslende saltak/flatt tak, og den
giennomsnittlige byggehgyden er redusert. | #4 er takformen endret fra saltak til vekslende
saltak/flatt tak, og byggehgyder er noe redusert. | #5 og 6 er byggehgyder og takform tilnaermet
uendret. | #7 er er takformen endret fra saltak til vekslende saltak/flatt tak, og gjennomsnittlig



byggehgyder er redusert. Det er beskrevet tett rekkverk mot nord for #1-2. Dette er etter gnske fra
naboene pa felt BK. For resten av terrassene pa tak skal det vaere transparente rekkverk.

| #8 er det mer detaljert beskrevet hva som tillates innenfor bestemmelsesomradet.

Det er i #15 lagt inn at det skal etableres parkeringskjeller innenfor bestemmelsesomradet.

Endringer i ROS-analysen
ROS-analysen avdekker risiko med tanke pa trafikksikkerhet, og det anbefales tosidig fortau langs
hele @stveien. Dette er ikke ivaretatt i planforslaget.

Endringer i planbeskrivelsen:

Planbeskrivelsen er ikke revidert etter 1.gangsbehandling, og samsvarer dermed ikke med
planforslaget som legges frem til sluttbehandling. Det ansees som mest hensiktsmessig a revidere
den etter sluttbehandling, i samsvar med kommunestyrets vedtak.

Klima

Med navaerende arealbruk bidrar planomradet til opptak av klimagasser tilsvarende 150,33 tonn
CO2-ekvivalenter over 20 ar. Planforslaget innebaerer utslipp tilsvarende 207,47 tonn CO2-
ekvivalenter over 20 ar. Samlet, netto utslippseffekt fra arealbruksendringer som fglge av tiltaket blir
derfor en gkning i klimagassutslippene pa ca. 357,8 tonn CO2-ekvivalenter over 20 ar. Det er ikke
gjort endringer i planforslaget som vil gi nevneverdige endringer i klimabudsjettet. Se for gvrig
vedlegget (vedlegg nr. 15) om klimagassberegninger.

Folkehelse

Planforslaget vurderes som positivt for folkehelsen. Det skal bli tryggere a bevege seg som gaende og
pa sykkel i sentrum. Et attraktivt torg med soner for aktivitet og lek vil ogsa kunne gi flere lyst til 3
vaere mer utendgrs og til 8 vaere mer aktive.

Konklusjon

Kommunedirektgren vurderer at planforslaget legger til rette for at Tjgme sentrum kan bli et levende
sentrum hvor det er trygt a bevege seg for alle trafikantgrupper, hvor det er gode mgteplasser og
hvor det er attraktivt & drive naering/handel, handle og bo. Kommunedirektgren anbefaler at forslag
til detaljregulering nr. 2018007 Tjgme sentrum datert 01.07.2021, sist revidert 01.02.2025 med
tilhgrende bestemmelser av samme dato, vedtas.



